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Organos de Gobierno

Consejo de Administracion

Presidente y Consejero Delegado:
D. Rafael Santamaria Trigo (¥*)

Vicepresidente:
D. Luis Canales Burguillo

Consejeros:
D. Luis Marfa Arredondo Malo

S.AR. D. Carlos de Borbén Dos Sicilias y
Borbdn-Parma

D. Angel Luis Cuervo Juan (¥)
D. Emilio Novela Berlin

BQ Finanzas, S.L. (representada por D.
Francisco Javier Porras Diaz)

Comisiones Delegadas

Comision Ejecutiva

Presidente:

D. Rafael Santamarfa Trigo

Vocales:

D. Angel Lufs Cuervo Juan

D. José Antonio Ruiz Garcia

D. Fermin Molina Alonso

D. Alfonso Egufa Acordagoicoechea

Secretario no miembro:
D. Jesus Diez Orallo

D. José Antonio Ruiz Garcia (¥)
D. Fermin Molina Alonso (¥*)
D. Alfonso Eguia Acordagoicoechea (*)

Corporacién Financiera Issos, S.L.
(representada por D. Miguel Boyer Salvador)

Secretario no consejero:
D. Jesus Diez Orallo

Vicesecretario no consejero:
D. Juan Carlos Salas Lamamie de Clairac

(*) Miembros de la Comisién Ejecutiva

Comision de Auditoria
y Cumplimiento

Presidente:

D. Luis Canales Burguillo

Vocales:

BQ Finanzas, S.L. (representada por D.
Francisco Javier Porras Diaz)

D. Emilio Novela Berlin

Secretario no miembro:
D. Juan Carlos Salas Lamamie de Clairac
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Comision de Nombramientos
y Retribuciones

Presidente:
D. Luis Marfa Arredondo Malo

Vocales:

D. Emilio Novela Berlin
D. Angel Lufs Cuervo Juan

Secretario no miembro:

D. Juan Carlos Salas Lamamie de Clairac

Direccion y Responsables de areas )

) . . Director General de Produccion:
Presidente y Consejero Delegado: D. Alfonso Eguia Acordagoicoechea

D. Rafael Santamarfa Trigo
Director General de Patrimonio y

Director General Adjunto a Presidencia: Participadas:

D. Angel Lufs Cuervo Juan D.Vicente Estellés Valls

Director General Corporativo: Director General de Suelo y Urbanismo:
D. Fermin Molina Alonso D. José Antonio Ruiz Garcia.

(*) Alta Direccidn de las principales dreas, corporativas y de negocio, de Urbis. Algunos de los responsables que aparecen
lo son a efectos funcionales, aunque no pertenecen todavia a la plantilla de la Sociedad, ya que en el momento de publicar
este Informe no se ha completado el proceso de fusion.
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Carta del Presidente

Distinguidos accionistas:

En primer lugar, quiero expresar la enorme
satisfaccion que me produce dirigirme a
ustedes por primera vez desde estas paginas,
una vez concluida con éxito la Oferta Publica
de Adquisicién de Acciones que presentd
Reyal Grupo en el mes de julio del pasado
afio sobre Inmobiliaria Urbis. Una OPA
amistosa que, sin duda, fue todo un éxito,
ya que se consiguid alcanzar un porcentaje
de adhesién del 96,41% del capital social de
la Compaiifa. Esta operacién esperamos que
concluya a lo largo del primer semestre del
presente afio, con la fusion de ambas em-
presas, lo que dard lugar a una de las princi-
pales inmobiliarias cotizadas del sector. La
entidad combinada se convertird, por tanto,
en uno de los operadores lideres en el
mercado inmobiliario espafiol, con una cart-
era de activos liquida y diversificada, un alto
reconocimiento de marca y los mds altos
estdndares de profesionalidad, gobierno
corporativo y control de gestion.

Entre las razones que impulsaron a Reyal
Grupo a lanzar una OPA sobre Urbis se
encontraban, entre otras, el deseo de crec-
imiento en el segmento de negocio de la
promocién de viviendas de primera residen-
cia de tipo medio y la complementariedad
de las ramas de actividad y las dreas de
actuaciéon de ambas empresas, sin olvidar el
prudente y constante crecimiento de Urbis,
basado en la solidez de sus activos y estruc-
turas y en su saneada cuenta de resultados.

El ejercicio de 2006 se ha cerrado con
crecimientos muy relevantes en las principales
6 magnitudes financieras y operativas de Urbis.
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Asf la facturacién ha alcanzado unos ingresos
totales de 997 millones de euros, un 12%
mads que en 2005. El beneficio neto ha tenido
un incremento del 38 %, hasta superar los
204 millones de euros, gracias al record
obtenido en las ventas comerciales y a los
excelentes mdrgenes logrados en promocion
residencial. La cartera de contratos y reservas
de promocién alcanzé los 1.398 millones
de euros, lo que suponen 5.290 casas ven-
didas pendientes de entrega y garantiza, por
ende, alrededor de afio y medio de ingresos
futuros. Todo este crecimiento se ha logrado,
ademds, sin mermar la fortaleza financiera
del balance e incrementando notablemente
la rentabilidad, con un ROE superior al 21%.

Como resultado de todo ello, el Consejo
de Administracién decidié proponer el abono
de un dividendo igual al repartido el afo
anterior; es decir, 0,36 euros por accién, de
los que 0,22 euros han sido ya pagados a
cuenta.

Por lo que respecta a las inversiones en
terrenos y solares, en 2006 se han invertido
542 millones de euros en 798.000 metros
cuadrados de edificabilidad sobre rasante.
El banco de suelo a 3| de diciembre de
2006 ascendid a un total de 4,5 millones de
metros cuadrados edificables. Se trata de un
suelo muy diversificado, con mds de 350
solares en mds de 40 ciudades, y de gran
calidad por su adecuacién a la demanda mas
amplia y estable y por su bajo coste de
adquisicion.
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En la actividad de patrimonio, el crecimiento
de las rentas en superficies homogéneas,
“like-for-like”, ha sido del 6 por ciento, cifra
muy positiva que refleja la fortaleza del
mercado y el buen comportamiento de
nuestros activos. Urbis sigue aumentando la
masa critica de su cartera de activos en
renta con un modelo de creacidn de valor
inmobiliario basado, principalmente, en el
desarrollo propio y en las inversiones con
recorrido y potencial de gestidn.

Durante el gjercicio 2006 la valoracion de
los activos inmobiliarios de Urbis alcanzd los
6.1 16 millones de euros, un 23% mds que
el aflo anterior vy las plusvalfas latentes acu-
muladas, los 2.52 1 millones de euros, un 29
por ciento superiores a las de 2005.

El Valor Patrimonial Neto (NAV), suma de
los fondos propios y las plusvalias latentes,
asciende a 3.561 millones de euros, lo que
supone un NAV por accién de 27,91 euros,
un 26 por ciento superior al del afio anterior.
Si descontamos el efecto fiscal sobre las
plusvalias latentes, el valor patrimonial neto
(NNAV) por accién serfa de 22,18 euros. El
valor generado en 2006, considerando el
dividendo pagado mds el incremento anual
de los fondos propios y de las plusvalfas,
supera los 780 millones de euros.

En términos de creacidn de valor para el
accionista, la unién de Urbis y Reyal supondrd
el nacimiento de un gran compafifa, cuyos
ratios fundamentales en términos de GAV,
NAV vy NNAV serdn siempre un soporte
de la cotizacion. Por tanto, las decisiones de
inversion en ella podrdn hacerse desde la
tranquilidad de saber que, detrds del precio
de la accidn, hay un soporte real, ademds
de una garantfa de gestidn y una proyeccidn
de futuro en las distintas ramas de actividad.

El excelente equipo humano de Urbis ha
sabido integrarse a la perfeccién en el nuevo
escenario que plantea la fusion con Reyal.
Desde el reconocimiento que hago a todos
ellos, aprovechando estas lineas, he de su-
brayar lo facil que ha resultado la integracion
de ambos equipos, prueba inequivoca de su
madurez, profesionalidad y compromiso
empresarial. Ello augura un futuro de éxito
que situard a nuestra Compafiia en una de
las posiciones mds destacadas del sector y,
desde luego, en la empresa lider en gestién.

No quisiera terminar mi primera carta como
Presidente de Urbis sin agradecer la confianza
depositada por los accionistas que han de-
cidido permanecer con nosotros en la Com-
pafifa, a los que, desde nuestras respectivas
responsabilidades, daremos la respuesta que
ellos estdn esperando.

D. Rafael Santamaria Trigo
PRESIDENTE Y CONSEJERO DELEGADO
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Nota previa

Antes de pasar a la exposicion detallada de
la evolucion de los negocios correspondiente
al gjercicio de 2006, creemos conveniente
apuntar que, como consecuencia del éxito
de la OPA lanzada sobre Inmobiliaria Urbis
por Construcciones Reyal, se abre una nueva
etapa para ambas compafifas.

El 21 de diciembre, tal y como se informd
ala CNM.V, se constituyd un nuevo Consejo
de Administracién presidido por D. Rafael
Santamarfa y formado por directivos de
ambos grupos, Urbis y Reyal, asi como por
profesionales independientes de reconocido
prestigio. Desde ese momento, Reyal y Urbis
empezaron a ser, a efectos funcionales y
operativos, una Unica empresa.

—

E
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Esta integracidon operativa y funcional, que
avanza de forma muy satisfactoria, tendrd su
culminacion en el proceso de fusién de
ambas sociedades, que dard lugar a uno de
los grandes grupos inmobiliarios cotizados
de Espafia, que aspira a ser un referente
europeo no solo por tamafio sino por gestion
y rentabilidad.

A continuacion se expondrdn y desarrollardn
todos los aspectos relevantes sobre la
evolucién de los negocios de 2006. Es
importante sefalar que todos los datos que
se contienen en este Informe se refieren
Unicamente al Grupo Urbis.
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Introduccion y datos principales

Como introduccidn, podemos afirmar que
2006 ha sido un ejercicio excelente, con
importantes crecimientos de ingresos,
beneficios y rentabilidad, que ademads se han
logrado sin mermar la fortaleza financiera
del balance.

A los datos contables hay que sumar el
excelente comportamiento de nuestras
ventas comerciales de viviendas y el aumento
de nuestro valor bursdtil y patrimonial.

Los principales datos que resumen el ejercicio
son los siguientes:

® Significativo crecimiento de resultados, que
baten los objetivos anunciados:

= Los ingresos totales crecen un 12%.

- El beneficio de explotacion aumenta un
27%.

= El resultado neto atribuido sube un 38%

® Fortaleza financiera, con ratio de
apalancamiento del 24% sobre el valor de
mercado de los activos inmobiliarios.

e Rentabilidad, con un ROE del 21,3%, lo
que supone una significativa mejora del
|99 con respecto al afio anterior.

e Excelente comportamiento operativo y
comercial:

- Se produce un salto significativo en los
inicios de obra, con 4.310 unidades
contratadas y adjudicadas, un 27% mds
que en 2005.

- La venta comercial de viviendas (flujo) en
2006 ha ascendido a 992 millones de
euros, muy por encima del objetivo
anunciado de alcanzar los 850 millones.

- La cartera de pre-ventas (stock) alcanza
los 1.398 millones de euros y garantiza
mds de un afio y medio de los ingresos
futuros de promocion.

® E| valor de mercado de nuestros activos
inmobiliarios asciende a 6.1 |6 millones de
euros Yy el valor patrimonial neto (NAV)
es de 27,91 euros por accién, un 26% mds
que al cierre de 2005.
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Balance

BALANCE DE SITUACION

AcTIvo ]

%

INMOVILIZACIONES MATERIALES 727.495 660.416 67.079 10%
INMOVILIZACIONES INMATERIALES 29.062 31.227 -2.165 -7%
INMOVILIZACIONES FINANCIERAS 23.684 19.567 4117 21%
OTROS ACTIVOS NO CORRIENTES 14.270 60.781 -46.511 -77%
TERRENOS Y SOLARES 1.829.239 1.511.144 318.095 21%
RESTO DE EXISTENCIAS 990.138 803.874 186.264 23%
DEUDORES 119.562 69.691 49.871 72%
TESORERIA E INVERSIONES FIN. TEMPORALES 31.804 22.957 8.847 39%
OTROS ACTIVOS CORRIENTES 1.646 1.082 564 52%

586.161

TOTAL ACTIVO 3.766.900

3.180.739

PASIVO 2
CAPITAL Y RESERVAS ACCIONISTAS 1.039.528 875.293 164.235 19%
CAPITAL Y RESERVAS 835.251 727.326 107.925 15%
PERDIDAS Y GANANCIAS EJERCICIO 204.277 147.967 56.310 38%
CAPITAL Y RESERVAS MINORITARIOS 14.624 18.152 -3.528 -19%
DEUDAS ENTIDADES DE CREDITO 697.614 594.938 102.676 17%
PROVISIONES 38.170 44.036 -5.866 -13%
OTROS PASIVOS NO CORRIENTES 32.076 42.262 -10.186 -24%
DEUDAS ENTIDADES DE CREDITO 804.231 702.069 102.162 15%
ACREEDORES COMERCIALES 958.278 716.940 241.338 34%
OTRAS DEUDAS NO COMERCIALES 139.035 129.778 9.257 7%
PROVISIONES 43.344 57.271 -13.927 -24%

18%

TOTAL PASIVO 3.766.900 3.180.739 586.161
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Por lo que respecta al Balance, al cierre del
afio 2006 la cifra total de los activos ascendia
a 3.767 millones de euros, lo que supone
un aumento anual del |8%.

El Balance, desde un punto de vista contable,
se muestra con detalle en las Cuentas
Anuales. Como complemento a las mismas,
en este apartado del Informe Anual
analizaremos las principales masas
patrimoniales del balance desde una
perspectiva mas gerencial y financiera.

Asi, se consideran en el activo:
e La inversidn en activos en renta.

e [ a inversion en suelo, neta de los
proveedores por este concepto.

® [ a inversidn en el resto de circulante
operativo (no financiero, sin tesorerfa),
que se presenta neta de los pasivos
circulantes operativos (no financieros, sin
deuda a corto con bancos).

BALANCE: MASAS PATRIMONIALES 2006

Inversion Neta
en Suelo 53%

Resto Circulante
Operativo 16%

ACTIVO

PASIVO

22
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Estos conceptos se corresponden con las
actividades de patrimonio, gestidn de suelo
(para su venta o promocion) y edificacion.
Ademds, al presentarse los activos netos de
los pasivos sin coste asociados, nos indica
los recursos realmente invertidos en estas
actividades o, en otras palabras, las
necesidades de financiacién, capital o deuda,
de las mismas.

En el pasivo se muestran estas fuentes de
financiacién, capital y deuda (neta de

tesorerfa), que definen la estructura de capital
de la Empresa.

Para crear valor financiero, Urbis exige que
la rentabilidad generada por nuestro negocio,
por las inversiones netas que se muestran
en el activo (ROCE), sea superior al coste
ponderado de los pasivos, deuda vy capital,
que aparecen en el pasivo (WACC).

Es destacable observar que la inversion en
el banco de suelo absorbe practicamente la
mitad de los recursos financieros de la
Compaiifa.
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BALANCE: ACTIVOS

691.643

1.209.897

BALANCE: PASIVOS

893.445

594.938

2005

756.557

1.374.467

1.054.152

697.614

2006

En cuanto a la evolucidn del balance, han
crecido todas las masas patrimoniales de
activo:

e El inmovilizado crece porque las inversiones
de Valladolid y en desarrollo propio de
activos han sido superiores a las ventas
de patrimonio, que recordemos se deben
fundamentalmente a la operacién de San
Sebastidn de los Reyes.

® Con respecto a las inversiones en terrenos
y solares, sefialar que tienen un claro
cardcter inmobiliario de largo plazo, ya

que el crecimiento de los préximos
ejercicios estd asegurado con el actual
banco de suelo. Este cardcter de inversién
de crecimiento a largo plazo hace que el
aumento de nuestro banco de suelo deba
ser analizado, desde el punto de vista
econdémico-financiero, mds como una
inversion de capital que como variacién
del fondo de maniobra.

En 2006, como se verd mas adelante, se han
invertido 542 millones de euros en 798 mil
metros cuadrados de edificabilidad sobre
rasante.

23

>
URBIS




informeanual2006

e Porlo que se refiere al circulante operativo
neto, crece como consecuencia de la
mayor actividad promotora. En 2006 se
ha producido un incremento notable en
el nimero de inicios, con mas casas y mas
promociones en produccién vy
comercializacion. La Compafifa tenfa a 31
de diciembre 9.359 viviendas en
produccién o pendientes de entregar.

Estos crecimientos en la inversion se financian
con un incremento del 19% en los fondos
propios y del 16% en la deuda bancaria. Asf,
apenas varfa el apalancamiento financiero
de la Compafifa.

La relacidn entre la deuda vy el valor contable
de los fondos propios pasa del 145% al
140%, cifra que se reducirfa hasta el 41% &
el 24% si considerdsemos, respectivamente,
el NAV y el GAV resultantes de la dltima
valoracion de activos inmobiliarios. Ademds,
una gran parte de la deuda bancaria es

hipotecaria subrogable.

ESTRUCTURA DE LA DEUDA CON CARGA. 2006

36% 1% 63%

HIPOTECAVINCULADA EN LEASING  CON GARANTIA
A PROMOCIONES PERSONAL

Naves Industriales, Valladolid
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APALANCAMIENTO FINANCIERO
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En relacidn con la calidad y solvencia del
Balance, también hay que destacar que el
nivel de provisiones cubre con criterios de
maxima prudencia todos los posibles riesgos
de la Compafifa.

Poniendo en relacion la Cuenta de Resuttados
con el Balance, la rentabilidad sobre fondos
propios (ROE) anual sube del 18,0% al 21,3%,
lo que supone una notable mejora del 19%.

Analizando esta mejora por factores, el
aumento del ROE se ha basado en el
incremento de los mdrgenes y, en menor
medida, en el mayor apalancamiento
financiero. La rotacién disminuye ligeramente
a pesar del buen ritmo de ventas, por el
efecto ya comentado de la inversidn en
suelo.

ROE: B NETO / FONDOS PROPIOS. Margen x rotacion x apalancamiento

20% T

15% T

10% T

5% T

0%
2002

2003

2004

2005 2006
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MARGEN: B° NETO / INGRESOS

2002 2003 2004 2005 2006

20% T
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13,3%
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0%

ROTACION: INGRESOS / ACTIVO

0351 0,32

2002 2003 2004 2005 2006

0,30

0,25 ¢

0,20 +

0,15 ¢

0,10 ¢

0,05

ESTRUCTURA FINANCIERA ACTIVO / EQUITY

4 -
3,56
31 2,84
| I
14
26 0
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URBIS
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Promocion residencial:
aspectos operativos y comerciales

Las ventas comerciales de viviendas, medidas
consistentemente como la cifra de contratos
mds variacion de reservas, han sido de 991,5
millones de euros, lo que supone un 9%
mas que en 2005.

Asf, se ha cumplido ampliamente el objetivo
de venta comercial superior a 850 millones
comunicado al mercado al principio del
gjercicio. Recordamos que la Compaiia habfa
explicado que esperaba un notable
incremento de las ventas a partir de

septiembre, por la entrada en produccion y
comercializacién de un mayor ndmero de
promociones.

Por lo que respecta a la cartera de contratos
y reservas pendientes de liquidacion (conta-
bilizacidn en resultados) a 31 de diciembre,
su importe asciende a 1.398 millones de
euros, que aseguran, desde el punto de vista
comercial, mds de un afo y medio de la cifra
de negocio de promocién de Urbis.

VENTAS LIQUIDADAS, VENTAS DE GESTION ANO (FLUJO) Y CARTERA 31-DIC (STOCK) Millones de euros

& Ventas liquidadas
Ventas afio (flujo)

1500 | Cartera 31-D (Stock)

1.000 |

500 |

2002 2003

2005 2006
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En el cuadro siguiente se detalla la evolucion
de las ventas liquidadas y de gestidn, tanto
en euros como en unidades. Puede obser-
varse que el precio medio de las ventas
comerciales mas recientes supera los 285.000
euros.

Movimiento de preventas
de 1 ene a 31 dic. (*)

mm

CARTERA PREVENTAS INICIAL (STOCK) 1.180.427 4.863 242.736

+ VENTAS COMERCIALES PERIODO (FLUJO) 991.536 3.445 287.861
-VENTAS LIQUIDADAS PERIODO (ENTREGAS) 774113 3.018 256.499

CARTERA PREVENTAS FINAL (STOCK) 1.397.850 5.290 264.269

(*) Incluyen pisos y locales dispersos de Patrimonio. No edificios singulares (Edificio Dragados).

El ritmo de venta en 2006 (periodo medio
de liquidacién del stock en comercializacién)
ha sido de 12,1 meses, cifra positiva porque
se mantiene en niveles similares a los de
ejercicios anteriores a pesar de que el
entorno de mercado es, en general, algo
menos favorable que en afios anteriores.

Cabe recordar que las previsiones publicadas
por Urbis para los préximos ejercicios, con
crecimientos anuales superiores al 0%, se
han hecho de forma conservadora
considerando periodos medios de venta
cercanos a los 18-20 meses, muy superiores
a los actuales.

Estos crecimientos son ademds factibles
gracias a la fortaleza de nuestro banco de

suelo, de gran calidad y bajo coste, que
permite incrementar durante varios afios la
produccion y comercializacion de viviendas,
tanto en volumen de unidades como en
puntos de venta, para satisfacer a la demanda
mas amplia y estable y hacerlo, ademds, con
precios competitivos.

Uno de los principales retos operativos de
la Companifa en 2006 ha sido precisamente
la ejecucidn de este crecimiento en
produccién y comercializacién y hemos
cumplido el objetivo anunciado de iniciar
mas de 4.100 unidades, con la contratacidon
durante el afio de 4.310 unidades, un 27%
mads que en 2005.
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VENTAS LIQUIDADAS 2006
MILES DE EUROS

>

204.146 220.664 45.051 64.857 112.253 41.703 85.439

VENTAS LIQUIDADAS 2006
UNIDADES

i

458 854 124 373

CENTRO ANDALUCIA NORESTE CANARIAS LEVANTE GALICIA  NORTE

CENTRO ANDALUCIA NORESTE CANARIAS LEVANTE GALICIA  NORTE

VENTAS LIQUIDADAS 2006: PRECIO UNITARIO EN MILES DE EUROS

500
450
400
350
300
250
200
150
100

50

CENTRO ANDALUCIA  NORESTE

LEVANTE GALICIA NORTE

Esta mayor produccion y comercializacion,
como se ha visto anteriormente, lleva varios
meses traduciéndose en un aumento signi-
ficativo de las ventas, que debe tener conti-
nuacién en 2007.

En estos momentos Urbis tiene 9.359 vivien-
das en produccion o pendientes de entregar
El 55% se corresponden con la cartera de
pre-ventas y el resto es stock libre en co-
mercializacion. Las viviendas no vendidas al
finalizar la construccién suponen menos del
3% del total.

Este crecimiento de la actividad de promo-
cién residencial es compatible con ventas
anuales recurrentes de terrenos y solares.
De esta manera, se dinamiza la gestién de
nuestro principal activo y se aumenta la
rentabilidad operativa de la Compafifa.

Con respecto al mercado de la vivienda, se
mantiene una situacion general de fortaleza,
aunque mas moderada que en ejercicios
anteriores

29
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VENTAS COMERCIALES 2006
MILES DE EUROS

277.858 212.256 153.150 61.573 130.746 64.437 80.837 10.679

CENTRO ANDALUCIA NORESTE CANARIAS LEVANTE GALICIA NORTE PORTUGAL

VENTAS COMERCIALES 2006
UNIDADES

709

829 402 299 511 316 366 13

CENTRO ANDALUCIA NORESTE CANARIAS LEVANTE GALICIA NORTE PORTUGAL

VENTAS COMERCIALES 2006: PRECIO UNITARIO EN MILES DE EUROS

400

300

200

100

CENTRO ANDALUCIA NORESTE  CANARIAS  LEVANTE

PORTUGAL

GALICIA  NORTE
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Esta fortaleza no es especulativa, sino la
consecuencia de la continuidad de los factores
estructurales, demogréficos, socioldgicos y
econdmicos que han impulsado la demanda
en los afos precedentes.

En cualquier caso, el mercado residencial es
muy heterogéneo y las subidas acumuladas
de precios ya han empezado a retraer la
demanda en los segmentos mds caros vy
eldsticos al precio.

Creemos que la tendencia general es de
‘normalizacion’ del mercado, es decir; subidas

de precios mds cercanas a la inflacidn vy
ritmos de venta mds ajustados en el tiempo
al proceso de produccidn.

La formacion de nuevos hogares seguird
generando una amplia demanda estructural
de primera residencia y dada la fragmentacién
del sector, hay un enorme potencial de
crecimiento para las promotoras que mejor
puedan satisfacer esa demanda a precios
que no la hagan insolvente.
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Actividad de patrimonio:
aspectos operativos y comerciales

En la actividad de alquiler del patrimonio,
los ingresos han crecido un 5% hasta los
44,6 millones de euros.

El 37% de las rentas corresponden a oficinas,
el 39% a centros vy locales comerciales y el
resto a otros usos varios.

El crecimiento en superficies homogéneas,
like-for-like, durante el afio 2006 ha sido del
6%. Las rentas medias han aumentado un
6,1% sin que se hayan producido cambios
significativos en el nivel de ocupacion.

La desocupacién sigue debiéndose
principalmente al efecto del edificio de
oficinas de la Avenida de San Luis. Sin
considerar la situacion especial de este
inmueble, la ocupacién serfa del 97,8%,
practicamente total.

Urbis ha inaugurado en diciembre una
residencia de la tercera edad en Las Palmas,
con 4.980 mZ sobre rasante, 2.324 m2 bajo
rasante y | 14 camas.

PATRIMONIO POR US0S
Metros cuadrados

35% 20% 6% 20% 4% 10% 5%

Oficinas  Centros  Locales Logistica Hoteles Residencias Viviendas
Comerc. Comerc.

PATRIMONIO POR US0S
Rentas

37%  32% 7% 14% 3% 5% 2%

Oficinas  Centros  Locales Logistica Hoteles Residencias Otros
Comerc. Comerc.
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EVOLUCION DE LAS RENTAS

PERDIDA
RENTAS POR
VENTA

32

>

URBIS

Con ésta, son ya cuatro las residencias
promovidas por Urbis que estdn operativas,
todas ellas gestionadas por el Grupo Ballesol.

El vield bruto de la cartera patrimonial es
del 8,7%, similar al del ejercicio precedente.

El potencial de crecimiento like for like de
nuestras rentas es del 28%, un 18% por
ocupacion y un 10% por reversion a mercado
de los contratos.

Con respecto a la situacién del mercado de
alquiler, 2006 ha sido un afio de recuperacion

y mejora general de las rentas, con menores
tasas de desocupacidn, especialmente en el
mercado de Madrid, donde Urbis tiene la
mayor parte de sus activos.

En cualquier caso, los niveles actuales de
rentas siguen siendo inferiores a los de 2001,
por lo que existe recorrido al alza, si bien
esperamos que los incrementos de los
préoximos afios sean moderados por el mayor
volumen de oferta y la moderacién del
crecimiento econémico.
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[Inversiones

Movimiento de cartera de suelo

CARTERA DE SUELO. SITUACION INICIAL 1.511.144 4.016.570 -

+ COMPRA DE SOLARES 541.929 798.406
- VENTA DE SOLARES (*) 41.053 129.068 654
-TRASPASOS A PROMOCION 308.219 472.343 653
+ AJUSTES Y VARIACIONES DE EDIFICABILIDAD 125.438 288.189

CARTERA DE SUELO. SITUACION FINAL 1..829.239 4.501.754 m

(*) Coste de adquisicion, en primera columna. Precio de venta, en tercera columna.

En cuanto a las inversiones, Urbis ha valor a medio y largo plazo en el proceso

continuado con su gestién ordinaria de de desarrollo urbanistico del suelo. Urbis

compra de terrenos vy solares.

En 2006 se han invertido 542 millones de

compra suelos no finalistas, con un coste
inferior y con mas potencial de revalorizacion

euros en 798 mil metros cuadrados de
edificabilidad sobre rasante. En el cuadro
anterior se muestra la evolucién de nuestro
banco de suelo durante el ejercicio.

Inmobiliaria Urbis tiene el know-how y la
capacidad financiera y de gestion para generar

inmobiliaria. Ese menor coste permite ofrecer
productos finales mds competitivos, que no
expulsen la demanda potencial, por lo que
nuestro modelo empresarial resulta mds
estable y sostenible.

PLUSVALIAS LATENTES EN EL BANCO DE SUELO

4.000 1
91%

mmm Valor de mercado

3.000 1 [ Valor adquisicion
Plusvalia
2.000 |
1.000 |
0

100%

75%

50%

25%

0%

2005 2006
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Pero el banco de suelo de Urbis no sdlo
destaca por su coste competitivo. Ademas,
se trata de solares de gran calidad, destinados
a satisfacer la demanda de primera residencia
urbana, la mds amplia y estable, y muy
adaptados y dimensionados a cada mercado
local.

El banco de suelo actual del Grupo es de
4.5 millones de metros cuadrados edificables,
con mds de 350 solares en méas de 40
ciudades.

Este banco de suelo garantiza varios afios
de crecimiento orgdnico, incluso en
escenarios de mercado menos favorables
que el actual. Esto nos permite seguir
invirtiendo de manera muy selectiva y fieles
a nuestro modelo, lo que supone una
importante ventaja competitiva.

Con respecto a las inversiones en patrimonio,
durante el segundo semestre se ha hecho
una inversion relevante, 88 millones de euros,
en una instalacion industrial de Valladolid,
que generard rentas de 5 millones de euros
anuales. Esta inversidon también incluye la
compra de terrenos v la posibilidad, pasados
tres afios, de realizar un proyecto residencial.

En el cuadro de la pdgina siguiente, se
muestran los principales activos de renta de
Urbis.

DESGLOSE BANCO DE SUELO POR TIPO DE PRODUCTO
METROS CUADRADOS: 4,5 Millones

2.902.312 164.749 412.890 988.368  33.435

Vivienda Libre V. P. Tasado V.PO. Terciario Dotacional

DESGLOSE BANCO DE SUELO POR TIPO DE PRODUCTO
UNIDADES: 33.634

25.536 1.615 4.248 2.226 9
Vivienda Libre V. P. Tasado V.PO. Terciario Dotacional

Obras de la Residencia de Villajoyosa, Alicante
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ACTIVOS DE PATRIMONIO EN RENTA (*)

METROS CUADRADOS

ACTIVO CIUDAD
I BT T
EDIFICIO CARDENAL MARCELO SPINOLA, 42 MADRID 8.584 3.630
EDIFICIO GOBELAS MADRID 2.969 583
EDIFICIO GRAN VIA, 43 MADRID 7.441
EDIFICIO TORRE URBIS-OMBU, 3 MADRID 13.096 7.994
EDIFICIO AVDA. SAN LUIS, 25-27 MADRID 18.570 14.809
CENTRO EMPRESARIAL URBIS MADRID 13.463 6.890
PARQUE EMPRESARIAL URBIS CENTER POZUELO (MADRID) 15.411 12.331
EDIFICIO ALBAREDA SEVILLA 3.039 536
EDIFICIO LEON Y CASTILLO, 431 LAS PALMAS 7.550 4.733
OFICINAS VARIAS 1.237
I
AMBASSADOR MADRID 9.977 5.337
I T T
PRINCIPE DE VERGARA MADRID 10.909 9.052
ALTORREAL MURCIA 4.463
POID PONTEVEDRA 5.352 942
PEROJO LAS PALMAS 4.931 2.445
—
ABC SERRANO MADRID 14.019 6.750
LA ESQUINA DEL BERNABEU MADRID 4.883 15.000
LAS PIRAMIDES DE MARTIANEZ PTO. DE LA CRUZ (TENERIFE) 10.927 30.000
I
PUERTA URBIS S.S. DE LOS REYES (MADRID) 2.110
AVDA. ALFAHUIR VALENCIA 1.649 2.560
LOCALES VARIOS 16.098 6.110
] L
LOGISTICAS POLIGONO “LOS ANGELES” GETAFE (MADRID) 30.918
POLIGONO NAVEXPO SEVILLA 12.143
RESIDENCIAL JALON VALLADOLID 34.644
I T
EDIFICIO TRES CANTOS MADRID 11.314 3.383
VIVIENDAS VARIAS MADRID 3.903
I I ST
GARAJES VARIOS

*) No incluye patrimonio en desarrollo, sélo activos de explotacion.
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DESGLOSE BANCO DE SUELO POR REGIONES: M2 Y UNIDADES

295.284 m?
2.189 Uds.

122.657 m?
1.094 Uds.

1.412.102 m?
9.207 Uds.

Direccion de Suelo
760.042 m?
4.375 Uds.
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Urbis quiere seguir aumentando la masa
critica de su cartera de activos en renta y
hacerlo con un modelo de creacién de valor
inmobiliario basado, principalmente, en el
desarrollo propio y en las inversiones con
recorrido y potencial de gestidn, sin que ello
suponga renunciar a la adquisicién a terceros
de inmuebles terminados.

CARTERA DE PATRIMONIO EN DESARROLLO

Hay que recordar que Urbis tiene activos
de renta en desarrollo que afiadirdn en los
proximos afios 165 mil metros cuadrados
sobre rasante, con una inversion total de
346 millones, de los cuales ya se han
ejecutado 136 millones. Con estas nuevas
inversiones, nuestro patrimonio superard la
cota de los 1.000 millones de valoracién.

El detalle de la cartera de activos de renta
en desarrollo se muestra a continuacion:

C wmsows )

ZARAGOZA 5.835 6.367 2007
ALICANTE 6.299 - 6.299 2007
VILLAJOLLOSA (ALICANTE) 14.245 2.928 17173 2008
BADALONA (BARCELONA) 6.500 6.500 2008

T I N N R

REMODELACION TORRELAGUNA 75 (MADRID) 11.160 8.300 19.460 2008
EDIFICIO OFICINAS AVDA. AMERICA (MADRID) 49.542 41.009 90.551 2009
IV EDIFICIO OFICINAS POZUELO (MADRID) 5.232 5.232 2009

__-_

HOTEL + FITNESS + PARKING... (BARCELONA) 8.493 8.383 16.876 2008
CENTRO COMERCIAL URB. ALTORREAL (MURCIA) 12.753 11.138 23.891 2009
CENTRO COMERCIAL AQUA MITICA (BENIDORM) 45.000 52.000 97.000 2010

TOTAL PATRIMONIO EN DESARROLLO m m 289.349 _

(*) Forma parte de un complejo de 4 edificios que comparten una superficie de parking comdn de 13.550 m?
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Accilonistas. Informacidén bursatil

El dia 28 de julio de 2006, Construcciones
Reval, S.A.U. presentd ante la Comision
Nacional del Mercado de Valores (CNMV)
solicitud de autorizacién de una Oferta
Publica de Adquisicién de Acciones (OPA)
por el 100% del capital de Inmobiliaria Urbis
a un precio, a pagar en efectivo, de 26 euros

por accion. La accidn habfa cerrado el dia

anterior con un precio de 22,08 euros por
accion.

El dia 15 de diciembre la CNMV comunicé
el resultado positivo de la OPA, que fue

aceptada por acciones representativas del
96,41% del capital de Inmobiliaria Urbis.

DATOS Y RATIOS BURSATILES

EETE EETH T

COTIZACION MAXIMA (EUROS) 40,00 19,20 20,80 108%
COTIZACION MINIMA (EURQS) 15,18 10,60 4,58 43%
COTIZACION 31-XIl (EUROS) 26,87 15,51 11,36 73%
CAPITALIZACION BURSATIL 31-XIl 3.428 1.979 1.449 73%
VALOR MERCADO 31-XII / VALOR LIBROS (%) 332% 226% 106% 47%
PER (31-XII) 17,3 13,4 3.9 29%
EBITDA / EV (31-XIl) 6,9% 8,3% -1,4% -17%
VOLUMEN EFECTIVO (MILLONES DE EUROS) 1.116 519 597 115%
VOLUMEN MEDIO DIARIO (MILLONES DE EUROS) 44 2,0 2,37 17%
FRECUENCIA DE CONTRATACION 100% 100% 0% 0%
FONDOS PROPIOS 31-XII / N° DE ACCIONES (EUROS) 8,10 6,86 1,24 18%
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URBIS VS. INDICES (2005-2006)
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Las acciones de Inmobiliaria Urbis cerraron
2006 con una cotizacién de 26,87 euros, lo

que supone una revalorizacién anual del

38 73%.

Ademds de la revalorizacion bursétil, nuestros
accionistas han recibido dos pagos de
dividendos, en enero y mayo, por un importe
total de 36 céntimos de euro por accion.

URBIS
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Asf, los accionistas que vendieron en la OPA Esta revalorizacion bursatil estd ademds
lograron una rentabilidad total, desde el | respaldada por un importante volumen de
de enero al |15 de diciembre de 2006, del contratacién, que en 2006 ha sido superior
70%. en un | 15% al de 2005.

EVOLUCION DE LA RETRIBUCION AL ACCIONISTA

A 3 IMPORTE YIELD

1999 Reduccion Nominal Acciones 0,08 6,21 1,2% 35%
2000 Reduccion Nominal Acciones 0,10 8,20 2,2% 27%
2001 Reduccion Nominal Acciones 0,11 11,04 2,3% 28%
2002 Dividendo 0,15 19,10 3,2% 31%
2003 Dividendo 0,20 25,52 3,5% 34%
2004 Dividendo 0,25 31,90 3,2% 35%
2005 Dividendo 0,30 38,28 2,8% 31%
2006 Dividendo 0,36 45,93 2,3% 31%
2007 Dividendo 0,36 45,93 1,3% 22%

DATOS DE COTIZACIONES 2005-2006

e —
i DiAS D
] weon J o J wivwa | ereovo

ENERO 11,52 12,17 10,71 43.239 3.766.159 20
FEBRERO 12,21 12,61 11,80 55.365 4.521.337 20 20
MARZO 12,00 12,41 11,57 41.585 3.472.212 21 21
ABRIL 11,96 12,31 11,52 33.918 2.841.094 21 21
MAYO 12,70 13,80 11,87 35.426 2.780.825 21 21
JUNIO 14,56 15,96 13,78 58.150 4.009.319 21 21
JULIO 16,22 16,88 15,58 37.204 2.295.324 21 21
AGOSTO 16,76 17,30 16,40 34.393 2.040.262 23 23
SEPTIEMBRE 17,31 18,88 16,37 37.245 2.128.636 22 22
OCTUBRE 16,80 18,69 15,25 54.006 3.231.847 21 21
NOVIEMBRE 16,15 16,45 15,39 56.853 3.523.118 22 22

DICIEMBRE 15,75 16,09 15,35 31.463 1.997.092

21 21

\ m COTIZACION AL CIERRE VOLUMEN NEGOCIADO _
DIAS DE DIAS DE
 f weon | o f wiwma Joereonvo [ orivcos §op85 | hSeSo

ENERO 16,27 17,39 15,18 48.596 2.975.024
FEBRERO 17,53 18,39 16,50 45.146 2.589.537 20 20
MARZ0 18,83 19,88 17,78 66.875 3.532.520 23 23
ABRIL 19,78 20,79 19,10 43.676 2.195.106 20 20
MAYO 18,38 20,39 15,85 64.016 3.602.591 23 23
JUNIO 18,80 20,66 16,40 100.656 5.325.914 20 20
JULIO 21,03 25,74 19,96 172.735 7.726.221 21 21
AGOSTO 25,72 25,82 25,60 201.994 7.862.741 23 23
SEPTIEMBRE 25,83 25,94 25,75 102.769 3.978.883 21 21
OCTUBRE 25,84 25,90 25,76 69.364 2.685.372 21 21
NOVIEMBRE 25,91 25,97 25,85 126.498 4.880.939 22 22
DICIEMBRE 28,17 40,00 25,92 73.470 2.613.507 19 19

39
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Resumen y Conclusiones

Urbis ha vuelto ha cumplir y batir en 2006
los objetivos, financieros y operativos, que
se anunciaron al comienzo del afio.

El ejercicio se cierra con importantes
crecimientos de ingresos, beneficios vy
rentabilidad: el volumen de negocio aumenta
un 12%, el beneficio neto un 38% y el ROE
mejora un 19%. Este crecimiento se ha
producido ademds sin mermar la fortaleza
financiera del Balance.

A los datos contables hay que sumar el
aumento de nuestro valor bursatil vy
patrimonial.

Gestion mds dindmica del patrimonio en
renta, con ingresos que siguen creciendo a
pesar de las mayores desinversiones.

Excelente comportamiento operativo y
comercial de promocidn residencial: buena
gestion de entregas y se produce un salto
significativo en el volumen de inicios.

Este mayor volumen de viviendas en
producciéon y comercializacion se ha
empezado a traducir, sobre todo a partir de
septiembre, en un aumento notable de las
ventas comerciales. Estas (flujo) han alcanzado
los 992 millones de euros 2006 y se espera
que se mantengan elevadas en los préximos
trimestres.

Por su parte, la cartera de pre-ventas (stock)
alcanza los 1.398 millones de euros y garantiza
mas de un afio y medio de ingresos futuros
de promocién residencial.

El aflo 2007 comienza una nueva etapa en
la que Urbis se unird a Reyal para formar
uno de los mayores grupos inmobiliarios
espafioles y una empresa de referencia en
el sector europeo, no sdlo por tamafio sino
también por su rentabilidad y calidad de
gestion.

40
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NAV Y CAPITALIZACION. MILLONES DE EUROS
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Recursos Humanos

Un afio mds, el importante crecimiento de
la Cifra Neta de Negocio que ha
experimentado nuestra Sociedad en 2006,
ha hecho necesario el incremento de la
plantilla con objeto de dotar a nuestra
estructura de los Recursos Humanos
indispensables para el normal desarrollo de
la actividad empresarial.

Es de destacar el alto nivel de productividad
alcanzado por nuestro personal que en 2006
ha superado los 3.400 miles de euros de
ingresos por empleado sobre la Cifra Neta
de Negocio.

SERVICIOS

ESTRUCTURA DE LA PLANTILLA CENTRALES

A 31 de diciembre

REGIONALES

2005 2006 2005 2006 2005 2006 2005 2006

PATRIMONIO
EN RENTA TOTALES

ADMINISTRADORES Y DIRECCION 10 9 - - 1 - 11 9
DIRECTORES REGIONALES Y DELEGADOS - 29 33 - - 29 33
TITULADOS SUPERIORES 20 26 48 49 3 2 71 7
TITULADOS MEDIOS Y TECNICOS OBRA 4 6 30 50 2 2 36 58
VENDEDORES - 7 7 1 1 8 8
INFORMATICOS 5 5 - - - - 5 5
ADMINISTRATIVOS 20 17 38 61 8 8 66 86
MANTENIMIENTO DE EDIFICIOS - 2 1 1 1 3 2
VIGILANCIA Y CONSERJES DE FINCAS - 1 1 7 5 8 6
ORDENANZA Y VARIOS 6 6 1 7 7

1 _ .
TOTAL 65 69 156 203 23 19 244 291

En el andlisis del cuadro de estructura de la
plantilla al 31 de Diciembre, se observa que
el crecimiento, practicamente en su totalidad,
se ha centrado en el drea de produccidn
con caracter preferente, en el personal

Titulado. Este crecimiento de la plantilla es
consecuencia légica del aumento del ndmero
de promociones y del volumen de facturacion
de nuestras delegaciones.
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EVOLUCION DE PLANTILLA Y DELEGACIONES (a 31 de diciembre)
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Inmobiliaria Urbis ha continuado su polftica
de contratacién de profesionales
independientes, como son los casos de
ingenieros, arquitectos, aparejadores,
abogados, vendedores, etc. y de utilizar
empresas especializadas en dreas como
control de calidad, ingenierfa, mantenimiento
y otros, para crecer con los menores gastos
fijos y con un riguroso control de los gastos
variables.

Durante el ejercicio, se ha dedicado una
atencién especial a la Formacidn,
manteniéndose la politica de afios anteriores

mediante la realizacién de diferentes cursos
y seminarios impartidos en el seno de la
propia empresa o en centros especializados.

Con la realizacion de estos cursos se ha
pretendido alcanzar un mds completo
desarrollo de las capacidades de nuestro
personal y la ampliacién de sus
conocimientos. Simultdneamente con estos
programas de formacién, se han concedido
cuantas becas ha solicitado el personal,
preferentemente para estudios de grado
medio y superior.
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La gestién de Recursos Humanos contribuye
a la integracion de nuestro personal en la
estructura organizativa y a su identificacion
con la polftica y estrategia de la Compafiia.
Inmobiliaria Urbis ha continuado su politica
de promocidn interna para cubrir puestos
vacantes o de nueva creacion, asi como de
contratacidn de personal femenino que, al
31 de Diciembre, representa mds del 40%
de la plantilla.

En la constante preocupacidn por contribuir
a la conciliacion del trabajo y la vida familiar
se vienen aplicando una serie de medidas,
entre las que cabe destacar, las prestadas a
nuestras empleadas: concesion de ayudas

econdmicas mensuales para las que tengan
o adopten un nifio, prolongacién de los
permisos de lactancia, reserva del mismo
puesto de trabajo durante el periodo de
baja por maternidad, etc.

Hemos de destacar que el resultado de la
OPA lanzada sobre Inmobiliaria Urbis, S.A.
por Construcciones Reyal, S.A, que culmind
en el mes de Diciembre con la constitucién
de un nuevo Consejo de Administracion
presidido por D. Rafael Santamarfa Trigo, ha
significado la creacion de una nueva Empresa.

La integracion de los equipos humanos de
ambas Sociedades dard lugar a una estructura
muy competitiva y altamente cualificada.




informeanual2006

Valoracidon de activos inmobiliarios

VALORACION DE ACTIVOS. Miles de euros
ACTIVOS INMOBILIARIOS

TERRENOS Y SOLARES 3.449.299 2.801.460 23%
PROMOCIONES EN CURSO Y TERMINADAS 1.620.121 1.261.333 28%
PATRIMONIO EN EXPLOTACION Y DESARROLLO 1.046.192 891.042 17%

TOTAL ACTIVOS INMOBILIARIOS [ e1ser2 | 4.953.835

Certificado por Jones Lang Lasalle

Segun la tasacién realizada por Jones Lang
LaSalle a 31 de diciembre de 2006, cuyo
certificado se muestra mas adelante en este
Informe, el valor de mercado de los activos
inmobiliarios del Grupo Urbis asciende a
6.1 16 millones de euros, un 23% mds que
el afo anterior.

Destaca el crecimiento de los terrenos y
solares, cuya valoracién aumenta un 23%. Si
consideramos sélo las superficies
homogéneas, like-for-like, nuestro banco de
suelo se ha revalorizado un 16% en 2006,
mds que el mercado en su conjunto, lo que
indica el valor afiadido por la gestion de la
Companifa.

En cuanto al desglose de la valoracién,
muestra claramente el perfil promotor

residencial de Urbis y nuestro modelo de
negocio basado en la gestion del suelo.

En cualquier caso, el valor del patrimonio
para alquiler; 1.000 millones de euros, es
también relevante. Ademads, nuestra cartera
de edificios de renta seguird aumentando vy
ganando masa critica en los proximos anos.

DESGLOSE VALOR 2006

17% 26% 57%

PATRIMONIO PROMOCIONES ~ SUELO
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DESGLOSE PLUSVALIAS 2006 Las plusvalias latentes de nuestros activos a
31 de diciembre de 2006 ascendian a 2.521
millones de euros, un 29% superiores a las
de 2005.

Destacan los 1.599 millones de plusvalias
latentes del banco de suelo, que suponen
una ventaja competitiva muy importante en
el fragmentado y heterogéneo sector de la
promocidon residencial en Espafa.

Estas plusvalias permitirdn seguir satisfaciendo

12%  25%  63% en los proximos afios el mercado potencial
4- de primera residencia urbana, muy amplio
PATRIMONIO PROMOCIONES ~ SUELO y estable, con precios competitivos que no

hagan insolvente la demanda.

PLUSVALIAS LATENTES DE ACTIVOS. Miles de euros

Valoracion Pluasvalia : % Var
ACTIVOS INMOBILIARIOS 2006 2006 Plusvalia 2005 Pluasvalia

TERRENOS Y SOLARES 3.449.299 1.598.712 1.279.609 25%
PROMOCIONES EN CURSO Y TERMINADAS 1.620.121 629.374 467.879 35%
PATRIMONIO EN EXPLOTACION Y DESARROLLO 1.046.192 292.890 202.573 45%

TOTAL ACTIVOS INMOBILIARIOS 6.115.612 2.520.976 1.950.061

El valor patrimonial neto (NAV) de la accidn
de URBIS ha subido un 26% hasta los 27,9
euros. Si descontamos el efecto fiscal sobre
las plusvalias latentes, el valor patrimonial
neto (NNAV) por accién es de 22,18 euros.

VALOR PATRIMONIAL NETO SIN EFECTO FISCAL (NAV

)

FONDOS PROPIOS 1.039.528 875.293 19%
PLUSVALIAS 2.520.976 1.950.061 29%
VALOR PATRIMONIAL DE LA SOCIEDAD 3.560.504 2.825.354
T
COTIZACION 31 de diciembre 26,87 15,51
DESCUENTO SOBRE COTIZACION (31 de diciembre) 4% 30%
VALOR PATRIMONIAL NETO CON EFECTO FISCAL (NNAV)
BT BT
EFECTO FISCAL S/ PLUSVALIAS TACITAS -730.191 -642.007
VALOR PATRIMONIAL NETO DE LA SOCIEDAD 2.830.313 2.183.347
COTIZACION 31 de diciembre 26,87 15,51

DESCUENTO (PRIMA) SOBRE COTIZACION (31 de diciembre) -21% 9%
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En los graficos de la pdgina siguiente se
muestra la evolucién histdrica de los valores
patrimoniales y de los descuentos de nuestra
cotizacion sobre los mismos.

Es destacable que en 2006 se ha corregido,
en gran medida, la infravaloracién de las
acciones con respecto a su valor patrimonial
tedrico. En cualquier caso, en Urbis siempre
hemos defendido que el NAV debe sélo
ser una referencia inicial para la cotizacién
y no un limite mdximo de la misma.
Entendemos que una empresa con claras
expectativas de creacion futura de valor
debe cotizar por encima del valor neto de
sus activos inmobiliarios.

Sector San Pedro de Visma, La Coruiia

Es importante destacar que el valor creado
por Urbis en 2006, considerando el beneficio
contabilizado y la variacion de las plusvalfas
inmobiliarias, supera los 780 millones de
euros. Esta cantidad serfa conceptualmente
equivalente al resultado NIIF que muestran
otras empresas del sector.

Aunque la mayor parte de nuestras plusvalias
se generan en terrenos y solares, activos
corrientes que no admiten revalorizacion
contable, desde el punto de vista de nuestro
modelo de negocio son plusvalias
inmobiliarias, andlogas a las generadas en los
activos de renta.




informeanual2006

NAV, NNAV Y COTIZACION

30 1

25 1

2T

15+ 11,9 11,5
9,6
7,9
of Mo ~
54
2002 2003 2004 2005 2006
NAV. VALOR ACUMULADO. Millones de euros
4.000
3.000 T
2.000 T
1.000 T
624

2002 2003 2004 2005 2006

NAV. CREACION ANUAL DE VALOR. Millones de euros
800

600 T

400 T

200 T

47

2002 2003 2004 2005 2006

>
URBIS




Activos y proyectos inmobiliarios
Promocion residencial

e Promociones de primera residencia urbana, adaptadas y dimensionadas a la
demanda local en mas de 40 ciudades.

® Mas de 9.000 viviendas en construccion.

e 5.300 viviendas vendidas pendientes de entrega, que garantizan mas de un ano
y medio de ingresos futuros.

® La mejor relacion calidad precio, que garantiza la satisfaccion de nuestros
clientes.
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Residencial Sierra Mariola, Rua Viriato, Can Salvi, Sant Andreu de la
Alicante Lisboa Barca, Barcelona.
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Activos y proyectos iInmobiliarios
Patrimonio

® Un patrimonio diversificado valorado en mas de 1.000 millones de euros.

e Edificios singulares de gran calidad técnica y comercial, situados en las mejores
zonas comerciales y de negocio.

® Modelo de creacion de valor inmobiliario basado, principalmente, en el desarrollo
propio y en las inversiones con recorrido y potencial de gestion. Asi, conseguimos
productos mas rentables y competitivos en precio.
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\/ Edificio ABC Serrano, Madrid.

» " [ a Esquina del
BN\ - Bernabéu, Madrid

Ny <

Centro Empresarial
Urbis, Madrid.

Gran proyecto de la
N Avenida de América, Madrid
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Activos y proyectos inmobiliarios
Terrenos y solares

e La proactividad de Urbis ha llevado a la inmobiliaria a adquirir terrenos en las
mejores condiciones de mercado, lo que le ha permitido ir aumentando su
cartera de solares de forma selectiva.

® E| Grupo tiene la experiencia, el conocimiento y la capacidad financiera y de
gestion para generar valor a medio y largo plazo en el proceso de desarrollo
urbanistico del suelo.

® Mas de 300 solares con un total de 4,5 millones de metros cuadrados urbanizables
repartidos en mas de 40 ciudades de Espana y Portugal.
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\/ Urbis Giiells, Palma de Mallorca

/\ Les Aymerigues, Tarragona

Can Trorrents,Viladecans, Barcelona

<

Solares Antonio Machado y
V Valle de Mena, Madrid

Canillejas, Madrid \/

Promocion en el suelo de las Bodegas
Wiliams, Jerez de la Frontera, Cadiz /AN

Sectores la cometa y
Cabafales, Zamora
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Calendario financiero ano 200/

pago del dividendo a cuenta por un importe bruto de 22 céntimos de euro
por accion.

pIONG[REEIIReN  comunicacion a la CNMV de los Resultados del Segundo Semestre de 2006.

WYY  comunicacion a la CNMV de laValoracidon de Activos Inmobiliarios v del Valor
Neto Patrimonial a 31 de diciembre de 2006.

23 de abril Junta General de Accionistas.
24 de abril comunicacion a la CNMV de los Resultados del Primer Trimestre de 2007.
comunicacion a la CNMV de los Resultados del Primer Semestre de 2007.

SIS comunicacidn a la CNMV de los Resultados del Tercer Trimestre de 2007.

Nota importante: se trata de un calendario tentativo, que puede sufrir modificaciones por la situacién
especial del Grupo,inmerso en un proceso de fusidn.
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Datos de 1dentificacion de la Sociedad

El domicilio social de Inmobiliaria Urbis, SA.
se encuentra situado en Madrid, calle General
Pardifas, nimero 73.

Inmobiliaria Urbis, SA. fue constituida en
Madrid, por escritura otorgada ante el
Notario Don Alejandro Santamarfa y Rojas
el 6 de abril de 1.946 con el nimero 326
de su protocolo, inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid, tomo 516 general, 129
de la seccion 37 del Libro de Sociedades,
folio 45, hoja ndmero 1049, inscripcidn 12,
Por escritura otorgada en Madrid, ante el
Notario Don Antonio Pérez Sanz, el dia |18
de julio de 1.990 con el ndmero 1.974 de
su protocolo, inscrita en el Registro Mercantil
de Madrid, al tomo 62 general del Libro de
Sociedades, folio 31, hoja nimero 12.367,
inscripcion 410 fueron adaptados los
Estatutos al Texto Refundido de la Ley de
Sociedades Andnimas, aprobado por Real
Decreto Legislativo 1.574/1.989, de 22 de
diciembre.

La Sociedad tiene por objeto social la rea-
lizacidn de negocios inmobiliarios de toda
fndole y consiguientemente, la adquisicion,
enajenacion y gravamen, por cualquier titu-
lo legitimo, de bienes inmuebles, risticos o
urbanos; la construccidn de los mismos, ya
la realice en forma directa o indirecta; la
promocién y gestiéon de su ordenacion
urbana y su desarrollo, en todas sus etapas,
trdmites y modalidades; la explotacién y
administraciéon de los referidos bienes de
cualquier forma licita, incluso mediante el
desarrollo de actividades del ramo turistico
y de la hostelerfa. La realizacion de todas las

mencionadas actividades se podrd llevar a
cabo por la Sociedad aisladamente o en
agrupacion, unién o colaboracién con otras
personas y entidades y, no sélo en forma
directa, sino también indirectamente.

Sin perjuicio de que los Estatutos Sociales
puedan ser examinados en el Registro
Mercantil de Madrid, éstos y las Cuentas
Anuales, comprensivas de Balance, Cuenta
de Pérdidas y Ganancias y Memoria
correspondiente al ejercicio cerrado a 3|
de diciembre de 2.006, asi como el informe
de Gestion pueden consultarse en el domi-
cilio social, calle General Pardifias, nimero
73,28.006 Madrid.

El Capital Social es de CIENTO CINCUENTA
Y UN MILLONES OCHOCIENTOS
VEINTIOCHO MIL SETECIENTOSTREINTA
Y OCHO EUROS CON VEINTICINCO
CENTIMOS (151.828.738,25 euros)
representado por ciento veintisiete millones
quinientas ochenta y siete mil ciento setenta
y cinco acciones (127.587.175 acciones), de
uno con diecinueve centésimas de euros
(1,19) nominales cada una, nimeros | al
|27.587.175, ambos inclusive, constitutivas
de una sola serie y de idénticos derechos
sociales y econdmicos todas ellas. Las acciones
estdn totalmente desembolsadas vy
representadas por anotaciones en cuenta.
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Datos Econdmico-Financiero Historicos
1997-2006

=
o
v
|
i
r

DATOS HISTORICOS (Miles de euros)

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
CIFRA DE NEGOCIO 123.298  170.084  249.217  288.418  486.668  545.587  601.968  627.031  888.724  996.830
INGRESOS PROMOCION RESIDENCIAL 104.791 143114 224229  251.572  406.967 473515 516.596  491.851  710.206  764.583
INGRESOS VENTA SUELO 8.271 16.306 12.083 17.703 47.612 38.723 46.208 91.660 106.480 96.110
INGRESOS RENTA ALQUILER 10.236 10.253 12.778 19.016 32.068 32.945 38.854 40.971 42.623 44.606
INGRESOS VENTA PATRIMONIO 6.956 7.277 6.415 4.899 8.801 7.096 10.504 2.549 29.415 91.530
RESULTADO EXPLOTACION 18.418 31.691 41.961 63.793 115.786  133.091  161.460  178.952  261.203  332.281
RESULTADO NETO 3.843 19.082 32.050 39.546 62.804 73.386 91.568 106.676  147.967  204.277
TOTAL ACTIVOS EN BALANCE 785.857  805.388  936.730 1.234.601 1.667.706 1.719.828 2.329.755 2.764.340 3.180.741 3.766.900
FONDOS PROPIOS 233.181  252.263  278.100 404211  585.045  624.227  686.449  769.483  875.293 1.039.528
DEUDA NETA 290.155  311.918  351.304  426.681  531.720  504.409  711.508 1.047.582 1.265.091 1.457.344
APALANCAMIENTO FINANCIERO 124% 124% 126% 106% 91% 81% 104% 136% 145% 140%
ROE 1,7% 7,9% 12,1% 11,6% 11,3% 12,1% 14,0% 14,7% 18,0% 21,3%
GAV (VALOR ACTIVOS INMOBILIARIOS) 1.151.623 2.187.738 2.307.144 2.516.942 3.280.860 4.054.545 4.953.835 6.115.612
NAV (VALOR PATRIMONIAL NETO) 704.344 1.227.315 1.335.813 1.523.426 1.996.391 2.187.065 2.825.354 3.560.504
CAPITALIZACION BURSATIL 357.993  548.177  394.782  485.852  592.004  727.247 1.001.559 1.362.631 1.978.877 3.428.267
PLANTILLA 112 120 126 178 188 197 197 222 244 291

EVOLUCION DE LA RETRIBUCION AL ACCIONISTA

1999 0,08 Reduccion Nominal 35% 1,2%
2000 0,10 Reduccion Nominal 27% 2,2%
2001 0,11 Reduccion Nominal 28% 2,3%
2002 0,15 Dividendo 31% 3,2%
2003 0,20 Dividendo 34% 3,5%
2004 0,25 Dividendo 35% 3,2%
2005 0,30 Dividendo 31% 2,8%
2006 0,36 Dividendo 31% 2,3%
2007 0,36 Dividendo 22% 1,3%

(*) SOBRE COTIZACION CIERRE EJERCICIO.
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CIFRA DE NEGOCIO, RDO. DE EXPLOTACION, RDO. NETO (Miles de euros)
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Sedes y delegaciones

MOBILIARIA BEPE!//

[ —

E——

SEDE SOCIAL

INMOBILIARIA URBIS, S.A.
General Pardifias, 73 28006 Madrid
Teléfono: 91 590 37 ||

Fax:91 411 3252

urbis@urbis.es www.urbis.es

REGIONAL MADRID

MADRID |

Calle Goya, 5 -7
28001 Madrid
Tel:91 781 88 40
madrid@urbis.es

MADRID 2

Calle Goya, 5 -7
28001 Madrid
Tel. 91 781 88 42
madrid2@urbis.es

MADRID 3

Avda. Polvoranca, 39
28921 Alcorcon (Madrid)
Tel: 91 641 50 50
madrid3@urbis.es

REGIONAL ANDALUCIA

CADIZ

Avda. Alcalde Alvaro Domecg, 4

| 1405 Jerez de la Frontera (Cadiz)
Tel.: 956 32 66 00

jerez@urbis.es

ALMERIA

Maestro Serrano, 9
04004 Almerfa
Tel: 950 26 60 00
almeria@urbis.es

CORDOBA

Ronda de los Tejares, |2 — |° dcha.
14001 Cdrdoba

Tel: 957 47 68 56
cordoba@urbis.es

COSTA DEL SOL
Carretera N-340, Km. 165,5
29688 Estepona (Mélaga)
Tel.. 952 88 49 78
costalita@urbis.es
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GRANADA

Camino de Ronda, 179
18003 Granada

Tel: 958 80 63 10
granada@urbis.es

MALAGA

Mesonero Romano, 18
29010 Malaga

Tel: 952 07 06 45
malaga@urbis.es

SEVILLA

Avda. Blas Infante, 6
41011 Sevilla

Tel: 954 45 29 55
sevilla@urbis.es

HUELVA

Plaza El Campillo, 3 — local 10
21002 Huelva

Tel: 959 54 07 31
huelva@urbis.es

REGIONAL CATALUNAY
BALEARES

BARCELONA

Pau Claris, 174 — Princ. 1°
08037 Barcelona

Tel:93 465 77 96
barcelona@urbis.es

BADALONA

Avda. dels Vents 9 — 13, Ofic. B.2° - 3%
08917 Badalona (Barcelona)

Tel: 93 395 48 84

barcelona@urbis.es

BALEARES

Unié,2° - 1°B

07001 Palma de Mallorca
Tel: 971717193
mallorca@urbis.es

REGIONAL ARAGON,
NAVARRAY LA RIOJA

ZARAGOZA

Paseo de Independencia, 22 — 4° D
50004 Zaragoza

Tel:976 21 51 72
zaragoza@urbis.es

LA RIOJA

Miguel Villanueva, 5 — 1°. Ofic. 2
26001 Logrofio

Tel.. 941 24 40 66
larioja@urbis.es

PAMPLONA

Plaza Conde de Rodezno, 8 — 67 Planta
31004 Pamplona

Tel.. 948 23 87 07

pamplona@urbis.es

REGIONAL LEVANTE

VALENCIA

Sornf, 18

46004 Valencia
Tel: 96 353 05 55
valencia@urbis.es

ALICANTE

Teniente Coronel Chapuli, 2 — Princ. Izq.
03001 Alicante

Tel: 965 14 67 20

alicante@urbis.es
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CASTELLON

Avda.Vicente Sos Baynat, |3
2006 Castelldn de la Plana
Tel. 964 7301 78
castellon@urbis.es

MURCIA

Avda. Reino de Murcia, 74 / Urb. Altorreal
30500 Molina de Segura (Murcia)

Tel. 968 64 81 | |

murcia@urbis.es

REGIONAL CANARIAS

LAS PALMAS

Ledn y Castillo, 431 — 1°

35007 Las Palmas de Gran Canaria
Tel: 928 27 04 84
laspalmas@urbis.es

TENERIFE

Avda. Bravo Murillo, 16
38003 Santa Cruz de Tenerife
Tel: 922 22 22 41
tenerife@urbis.es

PORTUGAL

LISBOA

Duque de Saldafia, | —5° C
1050-094 Lisboa (Portugal)
Tel:00 351 21 357 1044

OPORTO

Avda. de Franca, 20 — Sala 507
4050-275 Oporto (Portugal)
Tel.. 00 351 2260 73030/3 |

REGIONAL CASTILLA-LEONY
CANTABRIA

BURGOS

Calle Vitoria, 4 — 1? Planta. Ofic. 101
09004 Burgos

Tel. 947 20 81 37

burgos@urbis.es

LEON

Calle Burgo Nuevo, 12 — 1* Planta
24001 Ledn

Tel.: 987 34 42 30

leon@urbis.es

SANTANDER

Avda. Calvo Sotelo, 19 — 6% Pta. 3
39002 Santander

Tel. 942 31 87 50
cantabria@urbis.es

VALLADOLID

Miguel Iscar, 12 — 1° Izq.
47001 Valladolid

Tel. 983 21 8598
valladolid@urbis.es

REGIONAL CASTILLA-LA MANCHA
Y EXTREMADURA

ALBACETE

Calle Rosario, 6 — 2% Planta
02001 Albacete

Tel. 967 24 65 28
albacete@urbis.es

CIUDAD REAL

Plaza Mayor, 9 — |° B
3001 Ciudad Real
Tel. 926 21 75 60
c.real@urbis.es
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EXTREMADURA

Calle San Pedro de Alcantara, 7 — 1° A
10001 Céceres

Tel. 927 24 67 50

caceres@urbis.es

TOLEDO

Calle Atenas 2, Bajo
45003 Toledo

Tel: 92522 70 32
toledo@urbis.es

REGIONAL GALICIAY ASTURIAS

SANTIAGO

Calle Concepcién Arenal, |. Bajo

15706 Santiago de Compostela (La Coruia)
Tel: 981 56 19 62

rgalicia@urbis.es

LA CORUNA

Plaza de Galicia,2 — 3, 1° B
5004 La Corufa

Tel:981 12 61 70
galicia@urbis.es

VIGO

GranVia, 58

36203 Vigo (Pontevedra)
Tel.. 986 47 22 47
vigo@urbis.es

ASTURIAS

Plaza Longoria Carvajal, | — 6°
33002 Oviedo

Tel.: 985 20 54 88
oviedo@urbis.es
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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS

Torre Picasso
28020 Madrid
Espafia

Tel.: +34 915 14 50 00

Fax: +34 915 14 51 80
+34 91556 74 30

www.deloitte.es

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

1.

/.

DELOITTE, S.L.

Vier Parada Pardo

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de INMOBILIARIA URBIS, S.A. Y SOCIEDADES
DEPENDIENTES (Grupo URBIS) que comprenden el balance de situacién consolidado al 31 de
diciembre de 2006, la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada, el estado de flujos de efectivo
consolidado, el estado de cambios en el patrimonio neto consolidade y la memoria de las cuentas
anuales consolidadas correspondientes al ¢jercicio anval terminado en dicha fecha, cuya formulacion 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 evaluacién de su presentacion, de los principios contables aplicados y de las
estimaciones realizadas.

De acuerdo con la legislacién mercantil, los Administradores de la Sociedad dominante presentan, a
efectos comparativos, con cada una de las partidas del balance de situacion consolidado, de la cuenta de
pérdidas y ganancias consolidada, del estado de flujos de efectivo consolidado y del estado de cambios
en el patrimonio neto consolidado, ademéas de las cifras del ejercicio 2006, las correspondientes al
ejercicio anterior. Nuestra opinion se refiere exclusivamente a las cuentas anuales consolidadas del
ejercicio 2006. Con fecha 3 de marzo de 2006 emitimos nuestro informe de auditoria de las cuentas
anuales consolidadas del ejercicio 2005, en el que expresamos una opinion favorable.

Tai y como se indica en la Nota 28 de la memoria adjunta, el Consejo de Administracion de la
Sociedad dominante celebrado el 14 de febrero de 2007 ha aprobado el proyecto de fusién por
absorcién de Inmobiliaria Urbis, S.A. como sociedad absorbida por Construcciones Reyal S.A. como
sociedad absorbente, con efectos contables el 1 de enero de 2007,

En nuestra opinion, las cuentas anuales consclidadas del ejercicio 2006 adjuntas expresan, en todos los
aspectos significativos, la imagen fiel del patrimonio consolidado y de la situacidn financiera
consolidada de Inmobiliaria Urbis, S.A. y Sociedades Dependientes al 31 de diciembre de 2006 y de
los resultados consolidados de sus operaciones, de los cambios en el patrimonio nete consclidado y de
sus flujos de efectivo consolidados correspondientes al ejercicio anual terminado en dicha fecha y
contienen la informacion necesaria y suficienfe para su interpretacién y comprensioén adecuada, de
conformidad con las normas internacionales de informacion financiera adoptadas por la Unién Europea
que guardan uniformidad con las aplicadas en el ejercicio anterior.

El informe de gestion consolidado adjunte del ejercicio 2006 conticne las explicaciones que los
Administradores de la Sociedad dominante consideran oportunas sobre la situacién del Grupo, la
evolucion de sus negocios y sobre otros asuntos y ne forma parte integrante de las cuentas anuales
consolidadas, Hemos verificado que la informacién contable que contiene el citado informe de gestion
consoljdado concuerda con la de las cuentas anuales consolidadas del gjercicio 2006. Nuestro trabajo
comd auditores \se limita a la verificacion del informe de gestion consolidado con el alcance
encionado en gste mismo parrafey no incluye la revision de informacion distinta de la obtenida a
partir de los regigtros contablesde Inmobiliaria Urbis, S.A. y Sociedades Dependientes.
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Introduccion

El gjercicio 2006 ha estado marcado por la OPA de Construcciones Reyal S.A., que culmind
con éxito en diciembre. A partir de ese momento, se abre una nueva etapa en la que ambos
grupos se integraran para dar lugar a una de las mayores empresas inmobiliarias espaiolas y
europeas.

Desde el punto de vista de la gestion econdmica, operativa y
comercial, 2006 ha vuelto a ser un afio excelente en el que, Se han superado los
de nuevo, se han superado los objetivos marcados y anunciados objetivos

al comienzo del ejercicio.

El ejercicio 2006 se ha cerrado con importantes crecimientos de ingresos, beneficios y
rentabilidad, que ademds se han logrado sin mermar la fortaleza financiera del balance.

Gran crecimiento en

A los datos contables hay que sumar el buen comportamiento .
todas las variables

de nuestras ventas comerciales de viviendas, el aumento del
valor patrimonial y la apreciacidén de nuestros titulos en Bolsa. s:gmflcatlvas

El Sector Inmobiliario

Con respecto al mercado de la vivienda, se mantiene una ~ Mercado residencial:
situacion general de fortaleza, aunque mds moderada que en fortaleza mas
gjercicios anteriores. Ha seguido creciendo el volumen de oferta moderada

y, a pesar de ello, los precios han subido cerca del 10%.

Esta fortaleza no es especulativa, sino la consecuencia de la continuidad de los factores
estructurales, demogréficos, sociolégicos y econémicos que han impulsado la demanda en los
afios precedentes.

En cualquier caso, el aumento de oferta y el deterioro de los ratios de accesibilidad, estdn
empezando a equilibrar y normalizar el mercado, que ha vivido muchos afios presionado por
el fuerte shock de demanda que comenzd en 1997-1998.

Inmobiliaria Urbis cree que el mercado en su conjunto evolucionard desde este escenario
expansivo hacia otro mds estructural. Entendemos que ya ha comenzado una nueva etapa de
normalizacidn gradual en los ritmos de venta, que provocard menores subidas de precios y
que también se traducird en una suave contraccién de los volimenes de oferta.

Por otra parte, como el mercado residencial es muy heterogéneo, Normalizacién, con
el nuevo escenario no afectard a todos los segmentos por igual. diferencias entre

La demanda se puede retraer mds en los segmentos mas caros segmentos

y mas eldsticos al precio, esto es, aquéllos que exijan un excesivo esfuerzo financiero o los 15
que sean mas prescindibles, como es el caso de la segunda residencia.

>
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Por otro lado, creemos que la formacién de nuevos hogares seguird generando una amplia
demanda estructural de primera residencia, que ademds puede ser solvente para muchos tipos
de productos v localizaciones.

Entendemos que en un sector tan atomizado, hay un enorme potencial de crecimiento para
las empresas que mejor puedan satisfacer esa demanda.

— , Seguira
Con respecto a la situacién del mercado de alquiler; 2006 ha
sido un afio de recuperacion y mejora general de las rentas,
con menores tasas de desocupacidn, especialmente en el )
mercado de Madrid, donde Urbis tiene la mayor parte de sus asequlbles

activos.

. . , , Mejoran las rentas
En cualquier caso, los niveles actuales de rentas siguen siendo

inferiores a los de 2001, por lo que existe recorrido al alza, si bien esperamos que los incrementos
de los préoximos aios sean moderados por el mayor volumen de oferta y la moderacién del
crecimiento econdmico.

Por lo que refiere a los yields, éstos han continuado en 2006 su bajada hasta niveles minimos
histdricos, que entendemos responden mas a razones financieras que operativas, mds al apetito
inversor por este tipo de activos que a mejoras en los niveles,

amplia
demanda de primera
residencia a precios

reales o esperados, de ocupacidn y rentas.

Pensamos que queda poco recorrido al fenédmeno de compresion
de yields v que en el futuro el crecimiento deberd venir mds

Futuro crecimiento en
patrimonio por
mejoras operativas y
de gestion

por mejoras operativas y de gestiéon que por la revalorizacion
financiera de los activos.

Resultados 2006
Ingresos

Los ingresos totales de la actividad inmobiliaria han sido de 996,8
millones de euros, lo que supone un crecimiento del 12% con millones
respecto a 2005. En este concepto se incluyen, ademads de los

899,4 millones de cifra de negocio segin NIIF, 91,5 millones de ingresos por venta de activos

del patrimonio en renta y 5,9 millones de gastos repercutidos en la actividad de alquiler.

La linea de promocion residencial sigue siendo la mds importante, con un volumen de cifra
de negocio de 764,6 millones de euros, lo que representa un crecimiento del 8% con respecto
al ejercicio anterior.

Las ventas de terrenos y solares han ascendido a 96,1 millones de euros v los ingresos totales
del patrimonio en renta, incluyendo las ventas del mismo y los gastos repercutidos, han sido
136, millones de euros.

totales
inmobiliarios de 997
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El beneficio de explotacidn, operativo, es de 332,3 millones
de euros, un 27% mds que en el ejercicio precedente. Los
factores mds destacados de este crecimiento han sido:

e £l mayor volumen de ingresos, impulsado por la venta de
promocién residencial y de patrimonio.

El beneficio de
explotacion crece un
27%

e [ os mayores mdrgenes brutos porcentuales, en especial el margen de promocion residencial,

que ha pasado del 29% al 38%, lo que refleja el alto valor afiadido por la previa gestion

urbanistica del suelo.

Urbis ha optado por la posibilidad de seguir registrando contablemente los activos a coste
histdrico de adquisicion, sin que la totalidad de las plusvalias latentes se registren en nuestras

cuentas.

El gasto financiero neto es de 38,0 millones de euros, lo que representa un 3,8% de los ingresos.
El gasto financiero aumenta, si bien de forma moderada, por el efecto combinado del crecimiento

de la deuda y del repunte de los tipos de interés.

El beneficio antes de impuestos alcanza los 294,4 millones de euros y el gasto en el que se

ha incurrido como consecuencia del Impuesto de Sociedades ha sido de 86,7 millones, lo que

supone un tipo impositivo del 29,4%.

El beneficio neto atribuido a la Sociedad Dominante en 2006
ha sido de 204,3 millones de euros, lo que representa un
incremento, total y por accién, del 38%, muy superior al objetivo
del 20% que se marcé y anuncid al principio del afio.

Ademas del resultado contable, es destacable el aumento del
valor de nuestros activos inmobiliarios. Tomando como referencia
la tasacion realizada por Jones Lang LaSalle, el valor patrimonial

Beneficio neto de
204,3 millones, un
38% mas

Creacion de valor
patrimonial

neto de Urbis a precio de mercado ha aumentado en 2006 mds de 700 millones de euros.

Balance, Estructura Financiera y Rentabilidad

Por lo que respecta al Balance, los activos crecen un |8%. Este aumento es el reflejo del

crecimiento inversor en todas la lineas de actividad.

El balance crece
un 18%

>
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e El inmovilizado crece, aunque de forma moderada. Como se comentard después, se ha
vendido un activo importante vy se ha comprado otro por un importe similar. Ademads, han
continuado las inversiones en nuestra cartera de desarrollo propio.

e Han seguido aumentando las inversiones en terrenos y solares, que se detallardn mads
adelante. Sefialar que éstas tienen un claro cardcter inmobiliario de largo plazo, ya que el
crecimiento de los préoximos ejercicios estd asegurado con el actual banco de suelo.

Este cardcter de inversidn de crecimiento a largo plazo hace que el aumento de nuestro banco
de suelo deba ser analizado, desde el punto de vista econdmico-financiero, mds como una
inversién de capital que como variacién del fondo de maniobra.

e Por lo que se refiere al resto del circulante operativo neto, excluyendo los solares, crece
como consecuencia de la mayor actividad promotora de edificacién. En 2006 se ha producido
un incremento notable en el nUmero de inicios, con mds casas y mds promociones en
produccion y comercializacion. La Compafiia tenfa a 3| de diciembre més de 9.300 viviendas
en produccidon o pendientes de entregar

Estos crecimientos de activos se financian con un incremento del 18% en el patrimonio y del
5% en la deuda neta bancaria.

Asf, la relacion entre la deuda neta y el valor contable del patrimonio neto se sitda en el entorno
del 140%, cifra que se reducirfa hasta el 24% si considerdasemos el GAV resultante de la dltima
valoracién de activos inmobiliarios. Ademads, una gran parte de

la deuda bancaria es hipotecaria subrogable. Fortaleza fmanc:era

En relacion con la calidad y solvencia del Balance, también hay que destacar que el nivel de
provisiones cubre con criterios de prudencia todos los riesgos probables de la Compafifa.

Poniendo en relacion la Cuenta de Resuttados con el Balance, la rentabilidad sobre el patrimonio
neto atribuible a los accionistas de la sociedad dominante (ROE), sube del 18,0% al 21,3%, lo
que supone una notable mejora del 19%.

Analizando esta mejora por factores, el aumento del ROE se ha basado en el incremento de
los mérgenes y, en menor medida, en el mayor apalancamiento financiero. La rotacién baja
ligeramente por el mayor volumen de inversiones.

Otros comentarios sobre la evolucion de los
negocios
Las ventas comerciales de viviendas, medidas consistentemente como la cifra de contratos mas

variacién de reservas, han sido de 992 millones de euros, lo que supone un 19% mds que en
2005.
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Asf, se ha cumplido ampliamente el objetivo de venta comercial superior a 850 millones
comunicado al mercado al principio del ejercicio.

Este crecimiento comercial se ha basado en un incremento de Ventas comerciales
la produccién y comercializacién de viviendas, tanto en volumen de 992 millones, que
de unidades como en puntos de venta, con productos de amplia  SUperan los objetivos
demanda vy precios competitivos.

Los ritmos de venta de Urbis en 2006, calculados como el periodo medio de liquidacion del
stock en comercializacién, se han mantenido en niveles muy similares a los de ejercicios
precedentes. Estos periodos medios de venta son ademds muy inferiores a los plazos de
construccion y entrega.

Por lo que respecta a la cartera de contratos y reservas pendientes de liquidacion (contabilizacion
en resultados) a 31 de diciembre, su importe asciende a 1.398 millones de euros, que aseguran,
desde el punto de vista comercial, mds de un afio y medio de la

cifra de negocio de promocién de Urbis. Visibilidad: cartera

En la actividad de alquiler, los ingresos totales, rentas y gastos d€@ pre=-ventas de
repercutidos, han alcanzado los 44,6 millones de euros, lo que [.398 millones
representa un incremento del 5%.

El 37% de los ingresos corresponden a oficinas, el 39% a centros y locales comerciales y el
resto, un 24%, a otros usos varios.

El crecimiento en superficies homogéneas, like-for-like, durante el afio 2006 ha sido del 6%.
Esta mejora se debe al incremento de las rentas medias, habiéndose mantenido la ocupacion

en niveles muy similares a los de 2005.
Las rentas crecen un
La desocupacion se debe principalmente al efecto del edificio 6% Iike-for-like

de oficinas de la Avenida de San Luis, para cuyo alquiler hay

negociaciones avanzadas. Sin considerar la situacién especial de

este inmueble, la ocupacién serfa del 97,8%, lo que puede considerarse como practicamente
total.

Inversiones

En cuanto a las inversiones, Urbis ha continuado en 2006 con su gestién ordinaria de compra
de terrenos vy solares.

Como va se ha explicado, Urbis cuenta con un gran banco de suelo que permite varios afios
de incremento de la produccion. Asi, las nuevas inversiones se hacen con el mismo modelo
de gestion inmobiliaria de largo plazo, con gran potencial de desarrollo y recorrido urbanistico,
y con criterios muy selectivos. 19
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En 2006 se han invertido 542 millones de euros en 798 mil metros cuadrados de edificabilidad
sobre rasante.

Asi, el banco de suelo del Grupo alcanza los cuatro millones y medio de metros cuadrados

edificables. Se trata ademds de un suelo muy diversificado y de minimo riesgo comercial por

su adecuacién a la demanda mds amplia y estable y por su bajo

coste de adquisicion. 542 millones
invertidos en suelo

Con respecto a las inversiones en patrimonio, se ha producido
a largo plazo

una rotacion de activos, con la venta de un edificio de oficinas
en San Sebastidn de los Reyes y la compra, por un importe similar,

de unas instalaciones industriales de Valladolid que, entendemos, . .
Rotacion de activos

tienen mayor potencial de revalorizacion. Rk i
de patrimonio

Urbis quiere seguir aumentando la masa critica de su cartera
de activos en renta y hacerlo con un modelo de creacién de valor inmobiliario basado,
principalmente, en el desarrollo propio v en las inversiones con recorrido y potencial de gestidn.

Hay que recordar que Urbis tiene activos de renta en desarrollo que afadirdn en los préximos
anos |65 mil metros cuadrados sobre rasante, con una inversion total cercana a los 350 millones
de euros.

Destaca por su singularidad la préxima construccion de un gran complejo de oficinas, con casi
50.000 metros cuadrados sobre rasante, situado en la Avenida de América de Madrid. Es
también destacable el desarrollo de cuatro nuevas residencias de la tercera edad, que se
sumardn a las otras cuatro actualmente en explotacion.

Perspectivas 2007

El afio 2007 serd el primero del nuevo Grupo Reyal Urbis. Esperamos que sea un ejercicio
positivo de crecimiento por las ventajas competitivas que tenfan por separado tanto Urbis
como Reyal y, ademds, por las fortalezas vy sinergias que resultardn de su fusién.

Accionistas

Las acciones de Inmobiliaria Urbis cerraron 2006 con una cotizacion de 26,87 euros, lo que
supone una revalorizacién anual del 73%.

Ademas de la revalorizacién bursatil, nuestros accionistas han
recibido dos pagos de dividendos, en enero y mayo, por un Gran aumento de Ia

importe total de 36 céntimos de euro por accidn. Asilos accionistas cotizacién del
que vendieron en la OPA lograron una rentabilidad total, desde y .
el | de enero al |5 de diciembre de 2006, del 70%. volumen negociado
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Esta revalorizacion bursatil estd ademds respaldada por un importante volumen de contratacion,
que en 2006 ha sido mds del doble que en 2005.

En el momento de realizacidn de este Informe el free-float de la Compafiia es muy limitado,
pero esta situacién debe ser provisional, ya que el nuevo accionista de control ha manifestado
su intencién de realizar una oferta publica de suscripcién de las acciones del nuevo grupo
resultante, una vez concluido el proceso de fusién entre los Grupos Reyal y Urbis.

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 2006 un total
de 298.437 acciones por un importe total de 5.186 miles de euros y ha vendido en el mismo
periodo un total de 604.326 acciones por un importe total de 10.200 miles de euros.

En consecuencia y tal y como se detalla en la nota |5 de la memoria adjunta, al cierre del
gjercicio la Sociedad no tenfa acciones propias en cartera, como tampoco las hay a la fecha
de elaboraciéon de este Informe.

Aplicacion de resultados

El Consejo de Administracidon propondrd a la Junta General de accionistas de Inmobiliaria
Urbis, S.A, la siguiente aplicacion de los resultados obtenidos en el ejercicio.

® 45.931 miles de euros a dividendo repartible entre sus accionistas.
¢ 2.680 miles de euros a la reserva para inversiones en Canarias.
e 84.197 miles de euros a dotacién de reservas voluntarias.

La parte de los resultados del ejercicio destinada al pago de dividendos se distribuird entre
todos los accionistas, a razén de 36 céntimos de euro por accién.

El Consejo de Administracién, en su sesién de 28 de dicembre Dividendo de 36
de 2006, acordd el pago de un dividendo a cuenta de 22 céntimos  céntimos de euro por

de euro por accidn, que se realizd el 25 de enero de 2007. accién
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Hechos posteriores

En la misma fecha de formulacion de las cuentas anuales individuales (14 de febrero de 2007),
se ha aprobado el proyecto de fusién con la Sociedad Construcciones Reyal, S.A. Dicho proyecto
contempla la absorcidn de Inmobiliaria Urbis, S.A. por Construcciones Reyal, S.A. con efectos
contables | de enero de 2007.

Actividades de 1+D

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

Riesgos financieros

Segln sus estimaciones, el Grupo instrumenta una politica de estructuracién y optimizacion
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 evolucién de los tipos de interés, el
Grupo tiene contratados determinados instrumentos de cobertura que al 31 de diciembre
de 2006 ascienden a un nocional de 176.786 miles de euros, que corresponden a “Collar in
Arrears” con vencimiento en 2009 v siguientes. La valoracion a mercado de los derivados
contratados en vigor al 31 de diciembre de 2006 supondria una plusvalia de 5 miles de euros.

Informacion sobre medioambiente

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

Informacion sobre personal

En relacion con el personal, se ha continuado potenciando las medidas que favorezcan la
conciliacidn de la vida personal y profesional de los trabajadores.
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A. Inmobiliaria Urbis, S.A. y Sociedades Dependientes (Grupo Urbis).
Balance de situacion consolidado al 31 de diciembre de 2006 y 2005

(Miles de euros)

Activo ‘ 31/12/2006 31/12/2005

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

Existencias
Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar

Activos financieros corrientes
Administraciones Publicas deudoras

Otros activos corrientes
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes
Total activo corriente

TOTAL ACTIVO

/ 211.656 197.379
8 515.839 463.037
9 29.062 31.227
10 7.130 6.601
13 11.741 8.679
20 14.270 60.781
13 4.813 4.287
794.511 771.991

1 2.819.377 2.315.018
12 74.688 50.711
13 3.722 1.966
20 44874 18.980
1.646 1.082

13 28.082 20.991
2.972.389 2.408.748

3.766.900 3.180.739

Las Notas | a 28 descritas en la Memoria y el Anexo | adjunto forman parte integrante del balance de situacién al 31 de diciembre de 2006.
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Pasivos por impuestos diferidos

Capital social
Prima de emision
Reservas de la Sociedad Dominante
Reservas en sociedades consolidadas por integracion global
Reservas en sociedades consolidadas
por el método de la participacion
Diferencias de conversion
Menos:Acciones de la Sociedad Dominante
Menos: Dividendo a cuenta
Beneficios consolidados del ejercicio
Total patrimonio neto atribuible a accionistas
de la Sociedad Dominante
Intereses minoritarios

Total patrimonio neto

Deudas con entidades de crédito a largo plazo
Acreedores por arrendamientos financieros a largo plazo
Otros pasivos no corrientes

Provisiones a largo plazo

Total pasivo no corriente

Deudas con entidades de crédito a corto plazo

Acreedores por arrendamientos financieros a corto plazo

Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar
Administraciones Publicas acreedoras

Provisiones a corto plazo

Otros pasivos corrientes

Total pasivo corriente

TOTAL PASIVOY PATRIMONIO NETO

Pasivo y Patrimonio Neto‘ 31/12/2006 31/12/2005

14 151.829 151.829
14 237.169 237.169
14 463.724 368.315
14 11.038 2911
14 33 (95)
14 (473) 280
15 - (5.014)
3 (28.069) (28.069)
204.277 147.967

1.039.528 875.293

16 14.624 18.152
1.054.152 893.445

18 693.031 586.841
18 4583 8.097
19 5.855 4.627
17 38.170 44.036
20 26.221 37.635
767.860 681.236

18 800.560 698.489
18 3.671 3.580
19 958.278 716.940
20 96.028 95.211
17 43.344 57.271
19 43.007 34.567
1.944.888 1.606.058

3.766.900 3.180.739

Las Notas | a 28 descritas en la Memoria y el Anexo | adjunto forman parte integrante del balance de situacidn al 31 de diciembre de 2006.
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B. Inmobiliaria Urbis, S.A. y Sociedades Dependientes (Grupo Urbis).
Cuentas de Pérdidas y Ganancias Consolidadas al 31 de diciembre de
2006 y 2005 (miles de euros)

‘ 31/12/2006 31/12/2005

Ingresos por ventas 22.a 899.368 853.801
Coste de Ias ventas 22.h (528.291) (564.714)
Venta de edificaciones 764.583 710.206
Coste de venta de edificaciones (474.937) (503.528)
Venta de suelo 96.110 106.480
Coste de venta de suelo (41.053) (48.192)
Ingresos por alquileres 38.675 37.115
Coste de alquileres (12.301) (12.994)
Dotacion a la amortizacion (8.156) (8.016)
Resto de costes de alquileres (4.145) (4.978)
Gastos de comercializacion 4.9 (19.910) (11.093)
Gastos de personal 22.C (38.006) (17.231)
Dotacion a la amortizacion (1.098) (1.065)
Servicios exteriores 22.d (14.028) (12.090)
Tributos (637) (186)
Variacion de las provisiones de trdfico (205) (274)
Otros ingresos de explotacién 22.e 2.310 2.706
Otros gastos de explotacion 22.e (2.121) (2.774)
Resultado por venta de inversiones inmobiliarias 4y 34.800 14124
RESULTADO DE EXPLOTACION 332.282 261.204
Ingresos financieros 22.9 1.044 730
Gastos financieros 22.9 (63.252) (37.639)
Gastos financieros capitalizados 22.9 14.197 12.533
Resultado por variacion del valor de los activos 22.h (418) (8.026)
Resultado de entidades valoradas por
el método de la participacion 20 f 594 (86)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS 294.447 228.716
Impuestos sobre las ganancias 20 (86.732) (77.004)
RESULTADO DEL EJERCICIO 207.715 151.712
ACCIONISTAS DE LA SOCIEDAD DOMINANTE 204.277 147.967
INTERESES MINORITARIOS 16 ~ 3.438 3.745
5 1,602 1,161

Las Notas | a 28 descritas en la Memoria y el Anexo | adjunto forman parte integrante de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidadas del ejercicio 2006.




Inmobiliaria Urbis, S.A. y Sociedades Dependientes (Grupo Urbis).
Estados de Cambios en el Patrimonio Neto Consolidado al 31 de diciembre de 2006 y 2005 (miles de euros)

Pérdidas
y ganancias

Total

Capital Prima Acciones Diferencias J reconocidas enf] Dividendo Intereses
Resultado Patrimonio

Social emision Reservas propias conversion el Patrimonio | a cuenta minoritarios

151,829  237.169  296.596 (4.754) - 4.933 (22.966) 4,308 106.676 773.791
- - 68.400 - - - 22.966 - (106.676) (15.310)
- - - - 280 - - - - 280
- - - - - - (28.069) - - (28.069)
- - - - - 1.347 - - - 1347
- - - (260) - - - - - (260)
- - - - - - - - 147.967 147.967
- - - - - - - 14.447 - 14.447
- - (145) - - - - (603) - (748)
151.829 237169  364.851 (5.014) 280 6.280 (28.069) 18.152 147.967 893.445
- - 102.036 - - - 28.069 - (147.967) (17.862)
- - - - - - - (5.122) - (5.122)
- - - - (753) - - - - (753)
- - - - - - (28.069) - - (28.069)
- - - - - - - (1.202) - (1.202)
- - - - - 1.689 - - - 1,689
- - 5.014 - - - - - 5.014
- - - - - - - 3.438 204.277 207.715
- - (61) - - - - (642) - (703)
151.829  237.169  466.826 - (473) 7.969 (28.069) 14.624 204.277  1.054.152

Las Notas | a 28 descritas en la Memoria y el Anexo | adjunto forman parte integrante del estado de cambios en el patrimonio al 31 de diciembre de 2006.
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D. Inmobiliaria Urbis, S.A. y Sociedades Dependientes (Grupo Urbis).
Estados de Flujo de Efectivo Consolidado al 31 de diciembre de 2006 y 2005 (miles de euros)

31/12/2005

Por Venta de Terrenos y Solares

Por Venta y Entrega de Edificaciones

Por Alquiler Patrimonio en Renta

Por Cobros de Otros Deudores y Otros Ingresos Prestacion Servicios

Por Compra de Terrenos y Solares
Por Costes Industriales de Edificacion

PROVEEDORES DE COSTES INDUSTRIALES
Otros Pagos de Explotacion

FLUJOS PROCEDENTES DEL SERVICIO DE LA DEUDA
FLUJOS PROCEDENTES DE IMPUESTOSY TRIBUTOS

FLUJOS PROCEDENTES DE OPERACIONES DE INVERSIONY DESINVERSION:

o Adquisiciones y enajenaciones de inmovilizado material,
activos intangibles e inversiones inmobiliarias

® Adquisiciones y enajenaciones en Sociedades Participadas
ADQUISICION/ENAJENACION DE ACCIONES PROPIAS
FLUJOS PROCEDENTES DE OTRAS OPERACIONES

Variacion neta de endeudamiento a largo plazo
Variacion neta de endeudamiento a corto plazo
FLUJOS PROCEDENTES DE OPERACIONES DE RETRIBUCION AL ACCIONISTA

EFECTIVO O EQUIVALENTES AL INICIO DEL PERIODO
EFECTIVO O EQUIVALENTES AL FINAL DEL PERIODO

31/12/2006

1.101.565 980.855
111.371 120.935
937.247 810.350

50.379 48.344
2.568 1225
(1.077.409) (1.059.419)

(567.990) (581.370)

(430.554) (434.486)

(998.544) (1.015.856)
(78.865) (43.562)

24.156 (78.564)
(40.562) (37.915)
(49.513) (7.775)
(65.919) (124.254)
(75.305) 62.771)
(72.858) (62.305)

(2.447) (466)

7613 89

(6.919) 2.159
(74.611) (57.922)
109.768 188.281

98.423 32.718
(60.570) (37.159)
147.621 183.840

7.001 1.663
20.991 19.327
28.082 20.991

Las Notas | a 28 descritas en la Memoria y el Anexo | adjunto forman parte integrante del estado de flujos de efectivo consolidado del ejercicio 2006.
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Actividad del Grupo Urbis

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

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

“La Sociedad tendrd como objeto social la realizacidon de negocios inmobiliarios de toda indole
y, consiguientemente, la adquisicidn, enajenacion y gravamen, por cualquier titulo legitimo, de
bienes inmuebles, risticos o urbanos; la construccidén de los mismos, ya la realice de forma
directa o indirecta; la promocidn y gestion de su ordenacidn urbana y su desarrollo, en todas
las etapas, trdmites y modalidades; la explotacidon y administracién de los referidos bienes de
cualquier forma licita, incluso mediante el desarrollo de actividades del ramo turistico y de la
hostelerfa. La realizacidon de todas las mencionadas actividades se podrd llevar a cabo por la
Sociedad aisladamente o en agrupacion, unidn o colaboracién con otras personas y entidades
y, no sdlo en forma directa, sino también indirectamente”.
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Bases de presentacion de las
cuentas anuales consolidadas

a) Bases de presentacion

Las cuentas anuales consolidadas del Grupo Urbis del ejercicio 2006, 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 Urbis, han sido formuladas por los Administradores de la
Sociedad Dominante en reuniéon de su Consejo de Administracion celebrada el dia 20 de
marzo de 2007.

Estas cuentas anuales consolidadas han sido formuladas de acuerdo con lo establecido por las
Normas Internacionales de Informacion Financiera (NIIF) adoptadas por la Unién Europea,
teniendo en consideracién la totalidad de los principios y normas contables y de los criterios
de valoracién de aplicacion obligatoria, de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio
y de la situacién financiera del Grupo Urbis al 31 de diciembre de 2006 y de los resultados
de sus operaciones, de los cambios en el patrimonio neto y de los flujos de efectivo que se
han producido en el Grupo en el gjercicio terminado en esa fecha.

Dado que los principios contables y criterios de valoracidn aplicados en la preparacion de las
cuentas anuales consolidadas del Grupo del ejercicio 2006 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 sf tales principios
y criterios y para adecuarlos a las Normas Internacionales de Informacion Financiera.

Con el objeto de presentar de una forma homogénea las distintas partidas que componen
las cuentas anuales consolidadas, se han aplicado a todas las sociedades incluidas en el perimetro
de consolidacion los principios y normas de valoracion seguidos por la Sociedad Dominante.

Las cuentas anuales consolidadas del Grupo correspondientes al ejercicio 2005, formuladas
de acuerdo con las Normas Internaciones de Informacién Financiera (NIIF) adoptadas por la
Unidn Europea, fueron aprobadas por la Junta General de Accionistas de la Sociedad Dominante
celebrada el 27 de abril de 2006. Las cuentas anuales consolidadas del Grupo y las cuentas
anuales de las entidades integradas en el Grupo, correspondientes al ejercicio 2006, se encuentran
pendientes de aprobacion por sus respectivas Juntas Generales de Accionistas. No obstante,
el Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante entiende que dichas cuentas anuales
serdn aprobadas sin ninguna modificacion.
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b) Moneda funcional

Las presentes cuentas anuales se presentan en euros por ser ésta la moneda del entorno
econdmico principal en el que opera el Grupo. Las operaciones en el extranjero se registran
de conformidad con las politicas descritas en la Nota 4.

c) Responsabilidad de la informacion y estimaciones realizadas

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

En las cuentas anuales consolidadas del Grupo, correspondientes al ejercicio 2006, se han
utilizado ocasionalmente estimaciones realizadas por la Alta Direccién del Grupo y de las
entidades consolidadas -ratificadas posteriormente por sus Administradores- para cuantificar
algunos de los activos, pasivos, ingresos, gastos y compromisos que figuran registrados en ellas.
Bdsicamente, estas estimaciones se refieren a:

-La vida til de los activos materiales e intangibles (Notas 7,8 y 9).
-El valor razonable de determinados activos no cotizados (Notas 8 y 13).
-El importe de determinadas provisiones (Nota 17).

A pesar de que estas estimaciones se realizaron en funcién de la mejor informacién disponible
al 31 de diciembre de 2006 sobre los hechos analizados, es posible que acontecimientos que
puedan tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas (al alza o a la baja) en préximos
gjercicios; lo que se harfa, 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.

d) Informacion referida al ejercicio 2005

Conforme a lo exigido por la NIC 1, la informacidn contenida en esta Memoria referida al
ejercicio 2005 se presenta a efectos comparativos con la informacién relativa al ejercicio 2006
y, por consiguiente, no constituyen las cuentas anuales consolidadas completas del Grupo del
ejercicio 2005.

e) Principios de consolidacion

La consolidacion se ha realizado por el método de integracidn global para aquellas sociedades
sobre las que se tiene un dominio efectivo por tener mayoria de votos en sus drganos de
representacion y decision; por el método proporcional se han consolidado aquellas sociedades
gestionadas conjuntamente con terceros; en los casos que procede cuando se posee una
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influencia significativa pero no se tiene la mayorfa de votos ni se gestiona conjuntamente con
terceros, siendo la participacion superior al 20%, mediante la aplicacion del “método de la
participacion” (véase Nota 10).

La sociedad Golf Altorreal, S.A. deberfa consolidarse por integraciéon 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 consolidacidon por integracién global no es significativo.

La participaciéon de los accionistas minoritarios se establece en la proporcién de los valores
razonables de los activos y pasivos identificables reconocidos. Por consiguiente, cualquier pérdida
aplicable a los intereses minoritarios que supere el valor en libros de dichos intereses minoritarios
se reconoce con cargo a las participaciones de la Sociedad Dominante. La participacion de
los minoritarios en:

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

e Los 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 efectiva de adquisicién o
hasta la fecha efectiva de enajenacidn, segiin corresponda.

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

f) Diferencias de primera consolidacion

Desde el | de enero de 2004, fecha de transicion del Grupo a las NIIF, en la fecha de una
adquisicidn, los activos y pasivos v los pasivos contingentes de las sociedades dependientes se
calculan a sus valores razonables en la fecha de adquisicion. Cualquier exceso del coste de
adquisicion con respecto a los valores razonables de los activos netos identificables adquiridos
se reconoce como fondo de comercio. Cualquier defecto del coste de adquisicién 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 adquisicién.

El balance de situacion consolidado adjunto incluye dos diferencias positivas de primera
consolidacién por importes de 5037 y de 836 miles de euros, originadas por la diferencia
positiva surgida entre los importes hechos efectivos por las adquisiciones de acciones de
sociedades dependientes consolidadas y el valor tedrico-contable de las mismas en la fecha
de primera consolidacidn.
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Las diferencias de primera consolidacién han sido asignadas integramente como mayor valor
de construcciones en curso y mayor valor de existencias, respectivamente. El valor de mercado
al 31 de diciembre de 2006 (determinado mediante peritacién efectuada por tasadores
independientes) es superior en ambos casos al valor neto contable en el balance de situacidn
en la fecha de primera consolidacion. Dicha diferencia de primera consolidacion se imputara
a resultados, en el primer caso, a medida que se amortice el inmueble al que se ha asignado
dicha plusvalfa, y en el segundo caso, a medida que se liquiden las ventas de la promocidn.

g) Variaciones en el perimetro de consolidaciéon

Las variaciones habidas en el perfmetro de consolidacion del Grupo Urbis (formado por
Inmobiliaria Urbis, S.A. y sus Sociedades dependientes) durante los ejercicios 2006 y 2005 han
sido las siguientes:

Entradas al perimetro de consolidacion

En el ejercicio 2005 se incorpord al perimetro de consolidacidon 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 realizacién de actividades de promocion y de otros negocios
inmobiliarios en Miami (Estado de Florida). Asimismo, se incorpord al perimetro de consolidacion
la sociedad Iberprosa, filial al 50% de Euro-Imobiliaria, S.A., con domicilio social en Portugal,
constituida en julio de 2005. Esta Sociedad tiene como actividad la realizacion de actividades
de promocidén y otros negocios inmobiliarios.

En el ejercicio 2006, no se han producido entradas al perfmetro de consolidacién.
Salidas del perimetro de consolidacion

En el gjercicio 2005 no se produjeron salidas del perimetro.

En el gjercicio 2006, se ha producido la salida del perimetro de consolidacién de la sociedad
Masfas de Bétera, S.L, ya que con fecha | de junio de 2006, la Sociedad Dominante ha procedido
a la venta de la participaciéon del 50% que ostentaba hasta el momento en esta filial, al otro
socio, Actura, S.L. y a una sociedad perteneciente a la anterior, Port Androna, S.L. La venta ha
generado un beneficio de 819 miles de euros, que han sido registrados en el epigrafe de “Otros
ingresos de explotacién” de la cuenta de resultados consolidada adjunta.

Asimismo, en el gjercicio 2006, ha salido del perimetro de consolidacién la sociedad Turfsticos
Arenitas, S.A,, al haber sido disuelta por la Sociedad Dominante con fecha 5 de diciembre de
2006. La Sociedad Dominante, como socio Unico de esta filial, ha sido el beneficiario de la
liquidacion de la misma.

En el Anexo | de esta Memoria se detallan las sociedades incluidas en el perimetro de
consolidacidn, asi como la informacidn relevante relacionada con las mismas.

El ejercicio social de todas las Sociedades que forman el perimetro de consolidacidn, tanto
dependientes como asociadas, finaliza el 31 de diciembre de cada afio.
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Distribucién del resultado
de la Sociedad Dominante

La propuesta de distribucion de beneficios formulada por los Administradores de la Sociedad
Dominante y pendiente de aprobacion por la Junta General de Accionistas, es |a siguiente:

Resultado del ejercicio segtin PGC (Beneficio) 132.808

Inmobiliaria Urbis, S.A.

A Reserva para Inversiones en Canarias 2.680
A Reservas voluntarias 84.197

A Dividendos-
Dividendo a cuenta 28.069

Dividendo complementario 17.862
132.808

A cuenta de la citada propuesta de distribucion del resultado, el Consejo de Administracién
de la Sociedad Dominante en su sesién de 28 de diciembre de 2006, aprobd la distribucion
de un dividendo a cuenta de 0,22 euros por accion, que al 31 de diciembre de 2006 figuraba
registrado en el epigrafe “Otros pasivos corrientes” del pasivo del balance de situacién
consolidado adjunto (véase Nota 19), habiendo sido pagado con fecha 25 de enero de 2007.
El estado contable a dicha fecha preparado por los Administradores de acuerdo con los
requisitos legales (articulo 216 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades Andnimas), ponia
de manifiesto la existencia de liquidez suficiente para la distribucion de los dividendos, de
acuerdo con el siguiente detalle:

Inmobiliaria Urbis, S.A.

Activo y pasivo circulantes:

Activo a corto plazo 2.853.237
Pasivo a corto plazo (1.149.275)
1.703.962

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

En la elaboracidn de las cuentas anuales consolidadas del Grupo Inmobiliaria Urbis correspondientes
al gjercicio 2006 se han aplicado los siguientes principios y politicas contables y criterios de
valoracién:

a) Fondo de comercio

El fondo de comercio generado en la consolidacién representa el exceso del coste de adquisicion
sobre la participacion del Grupo en el valor razonable de los activos y pasivos identificables
de una sociedad dependiente o entidad controlada conjuntamente en la fecha de adquisicién.

Las diferencias positivas entre el coste de las participaciones en el capital de las entidades
consolidadas respecto a los correspondientes valores tedrico-contables adquiridos, ajustados
en la fecha de primera consolidacidn, se imputan de la siguiente forma:

-Si son asignables a elementos patrimoniales concretos de las sociedades adquiridas, aumentando
el valor de los activos cuyos valores de mercado fuesen superiores a los valores netos contables
con los que figuran en sus balances de situacién.

-Las diferencias restantes se registran como un fondo de comercio, que se asigna a una 0 mds
unidades generadoras de efectivo especfficas.

Los fondos de comercio adquiridos a partir del | de enero de 2004 se mantienen valorados
a su coste de adquisicién y los adquiridos con anterioridad a esa fecha se mantienen por su
valor neto registrado al 31 de diciembre de 2003. En ambos casos, con ocasidn de cada cierre
contable se procede a estimar si se ha producido en ellos algln deterioro que reduzca su valor
recuperable a un importe inferior al coste neto registrado y, en caso afirmativo, se procede a
su oportuno saneamiento utilizindose como contrapartida el epigrafe “Pérdidas netas por
deterioro” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada, puesto que tal y como establece
la NIIF 3 los fondos de comercio no son objeto de amortizacion.

Las pérdidas por deterioro relacionadas con los fondos de comercio no son objeto de reversion
posterior.

En el momento de la enajenacidon de una sociedad dependiente o entidad controlada
conjuntamente, el importe atribuible del fondo de comercio se incluye en la determinacion
de los beneficios o las pérdidas procedentes de la enajenacién.
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b) Activos intangibles

Son activos no monetarios identificables, aunque sin apariencia, que surgen como consecuencia
de un negocio juridico o han sido desarrollados por las entidades consolidadas. Sélo se
reconocen contablemente aquéllos cuyo coste puede estimarse de manera razonablemente
objetiva y de los que las entidades consolidadas estiman probable obtener en el futuro beneficios
econdmicos.

Los activos intangibles se reconocen inicialmente por su coste de adquisicidon o produccion v,
posteriormente, se valoran a su coste menos, segin proceda, su correspondiente amortizacion
acumulada y las pérdidas por deterioro que hayan experimentado.

El epigrafe de “Concesiones” incluye, por el valor de la inversion efectuada: la concesion para
la explotacién de un centro comercial en Madrid hasta el aiio 2012; la concesion administrativa
de un centro comercial en Tenerife hasta el afio 2039; asi como, determinados derechos de
superficie sobre los cuales se han construido 120 viviendas de proteccién publica en Tres
Cantos (Madrid), finalizando esta concesién en el afio 202 1.

La amortizacion de la concesidn para la explotacién del centro comercial en Madrid se realiza
de forma progresiva en funcién del perfodo de vigencia de la misma vy la evolucion prevista
de sus ingresos, v el resto de las concesiones se amortizan linealmente en funcién de los afios
de duracion de la concesién.

Las aplicaciones informdticas, que se encuentran valoradas a su coste de adquisicion, se amortizan
linealmente en un plazo de cinco afios desde su adquisicion.
c) 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 produccidn.

Los costes de ampliacidn, modernizacidn 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 ampliacion 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 amortizacidn se calcula, aplicando el método lineal, sobre el coste de adquisicion 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 amortizacidn de los activos materiales se realizan 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 continuacion:

Anos 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 construccidn destinados al alquiler; a fines administrativos o a otros fines adn
por determinar, se registran a su precio de coste, deduciendo las pérdidas por deterioro de
valor reconocidas. El coste incluye, entre otros, los honorarios profesionales. La amortizacidn
de estos activos, al igual que la de otros activos inmobiliarios, comienza cuando los activos estan
listos para el uso para el que fueron concebidos.

Los activos mantenidos en virtud de arrendamientos financieros se amortizan durante sus vidas
dtiles previstas siguiendo el mismo método que para los activos en propiedad o, cuando éstas
son mas cortas, durante el plazo del arrendamiento pertinente.

d) Inversiones inmobiliarias

El epigrafe “Inversiones inmobiliarias” del balance de situacion 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.

Las inversiones inmobiliarias se presentan valoradas a su coste de adquisicidn, actualizado en
algunos casos, de acuerdo con la legislacion aplicable, siguiendo a todos los efectos los mismos
criterios de capitalizacidon y amortizacion que elementos 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 revalorizé determinados terrenos y construcciones por un importe
de 71.923 miles de euros. El coste revalorizado de estos inmuebles fue considerado como
coste de referencia en la transicién a las NIIF, siguiendo el Grupo el criterio de no revalorizar
posteriormente ninguno de sus bienes en los posteriores cierres contables. El incremento en
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el importe de las amortizaciones practicadas en los ejercicios 2005 y 2006 debido al efecto
de dichas actualizaciones no ha sido significativo.

De acuerdo con la NIC 40, el Grupo 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 transaccién. Dicho valor razonable se determina
tomando como valores de referencia las tasaciones realizadas por externos independientes
anualmente, de forma que al cierre del ejercicio el valor razonable indicado en la Nota 8 refleja
las condiciones de mercado de los elementos de inversiones inmobiliarias a dicha fecha.

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

En la fecha de cada cierre de ejercicio, el Grupo Urbis revisa los importes en libros de sus
activos materiales, intangibles vy 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 independientes 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 revisada de su importe
recuperable, pero de tal modo que el importe en libros incrementado no supere el importe
en libros que se habrfa determinado de no haberse reconocido ninguna pérdida por deterioro
de valor para el activo (unidad generadora de efectivo) en ejercicios anteriores.

f) Arrendamientos

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

Arrendamientos financieros

Se consideran operaciones de arrendamiento financiero, por tanto, aquéllas en las que los
riesgos y ventajas que recaen sobre el bien objeto del arrendamiento se transfieren al
arrendatario, quien, habitualmente, tiene la opcidon de adquirirlo al finalizar el contrato en las
condiciones acordadas al formalizarse la operacion.

Cuando las entidades consolidadas actian como arrendadoras de un bien en régimen de
arrendamiento financiero, la suma de los valores actuales de los importes que recibirdn del
arrendatario mas el precio de ejercicio de la opcidn de compra se registra como una financiacién
prestada a terceros por el importe de la inversién neta del Grupo en los arrendamientos.
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Cuando las entidades consolidadas actian como arrendatarias, presentan el coste de los activos
que estdn adquiriendo en el balance de situacién consolidado, segin la naturaleza del bien
objeto del contrato, y, simultdneamente, un pasivo por el mismo importe (que serd el menor
del valor razonable del bien arrendado o de la suma de los valores actuales de las cantidades
a pagar al arrendador mads, en su caso, el precio de ejercicio de la opcidon de compra). Estos
activos se amortizan con criterios similares a los aplicados al conjunto de los activos materiales.

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 contratos.

Arrendamientos operativos

En las operaciones de arrendamiento operativo, la propiedad del bien arrendado y; sustancialmente
todos los riesgos y ventajas que recaen sobre el bien, los tiene el arrendador.

Cuando las entidades consolidadas actian como arrendadoras en régimen de arrendamiento
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 pérdidas y ganancias de forma lineal.

Cuando las entidades consolidadas actlan como arrendatarias, los gastos del arrendamiento
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 duracién del arrendamiento.

g) Existencias

Este epigrafe del balance de situacidon consolidado recoge los activos que las entidades
consolidadas:

- Mantienen para su venta en el curso ordinario de su negocio,
- Tienen en proceso de produccién, construccién o desarrollo con dicha finalidad, o
- Prevén consumirlos en el proceso de produccidn o en la prestacidn de servicios.

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

Los terrenos vy solares se valoran a su precio de adquisicidn, incrementado por los costes de
las obras de urbanizacion, si los hubiere, los gastos relacionados con la compra (Impuesto de
Transmisiones Patrimoniales, gastos de Registro, etc.) v los gastos financieros incurridos en el




informeanual2006

periodo de ejecucién de las obras de urbanizacion (véase Nota 4.qg), o a su valor estimado
de mercado, el menor.

Se consideran como obras en curso los costes incurridos en las promociones inmobiliarias, o
parte de las mismas, cuya construccién no se ha finalizado a la fecha de cierre del ejercicio.
En estos costes se incluyen los correspondientes al solar, urbanizacion y construccion, la
activacién de los gastos financieros incurridos durante el perfodo de construccidn, asi como
otros costes directos e indirectos imputables a los mismos. Los gastos comerciales se cargan
a la cuenta de resuttados 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 promociones, o parte de las
mismas, para las que la construccidn esté terminada.

El coste de las obras en curso y terminadas se reduce a su valor neto de realizacion dotando,
en su caso, la provision por depreciacion correspondiente.
h) Deudores y acreedores 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 importes irrecuperables
estimados.

Los acreedores comerciales no devengan intereses y se registran a su valor nominal.

i) 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 balance de situacién
consolidado al cierre del ejercicio.

j) Activos y pasivos financieros

Los activos y pasivos financieros se reconocen en el balance de situacion consolidado del
Grupo cuando el Grupo se convierte en una de las partes de las disposiciones contractuales
del instrumento.

Activos financieros

Los activos financieros se registran inicialmente a su coste de adquisicion, incluyendo los costes
de la operacion.
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Los activos financieros mantenidos por las sociedades del Grupo se clasifican como:

-Activos financieros para negociacion: 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 contablemente como de cobertura.

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

-Préstamos y cuentas por cobrar generados por el Grupo: activos financieros originados por
las Sociedades del Grupo a cambio de suministrar efectivo, bienes o servicios directamente a
un deudor.

-Activos financieros disponibles para la venta: incluyen los valores adquiridos que no se mantienen
con propdsito de negociacion, ni los que han sido calificados como inversion a vencimiento vy
los instrumentos de capital emitidos por entidades distintas de las dependientes, asociadas y
multigrupo, siempre que tales instrumentos no se hayan considerado como activos financieros
para negociacion.

Los activos financieros para negociacion y disponibles para la venta se valoran a su “valor
razonable"” en las fechas de valoracidn posterior. En el caso de los activos financieros para
negociacién, 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 inversiones disponibles para
la venta, los beneficios vy las pérdidas procedentes de las variaciones en el valor razonable se
reconocen directamente en el patrimonio neto hasta que el activo se enajene o se determine
que ha sufrido un deterioro de valor, momento 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 vy los préstamos y cuentas por cobrar originados por el Grupo
se valoran a su “coste amortizado”.

Pasivo financiero y patrimonio neto

Los pasivos financieros y los instrumentos de capital se clasifican conforme al contenido de
los acuerdos contractuales pactados. Un instrumento de capital es un contrato que representa
una participacién 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.
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Instrumentos de capital

Los instrumentos de capital emitidos por la Sociedad se registran por el importe recibido 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, incluidas las primas pagaderas
en la liquidacion o el reembolso vy los costes directos de emision, se contabilizan segin el
criterio del devengo en la cuenta de resultados utilizando el método del interés efectivo y se
afiaden al importe en libros del instrumento en la medida en que no se liquidan en el periodo
en que se producen.

k) Instrumentos financieros derivados y contabilizacion 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 utilizan instrumentos
financieros derivados con fines especulativos.

Los derivados contratados por Grupo Urbis al 31 de diciembre de 2005 y 2006 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 2005 y 2006 se han reconocido en la cuenta de resultados,
en el epigrafe de “Gastos financieros” (véase Nota 22.g).

I) Acciones de la Sociedad Dominante

La totalidad de las acciones de la Sociedad Dominante propiedad de entidades consolidadas
se presentan minorando el patrimonio neto. Al 31 de diciembre de 2006, no se poseen acciones
de la Sociedad Dominante. Al 31 de diciembre de 2005, la cifra total de acciones de la Sociedad
Dominante en el balance consolidado representaba el 0,24% del total de acciones de Inmobiliaria
Urbis S.A. a esa fecha.

En la Nota |5 se muestra un resumen de las transacciones realizadas con acciones propias
en los ejercicios 2006 y 2005.
m) Provisiones

Las cuentas anuales consolidadas del Grupo recogen todas las provisiones significativas con
respecto a las cuales se estima que la probabilidad de que se tenga que atender la obligacion
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es mayor que de lo contrario. Los pasivos contingentes no se reconocen en las cuentas anuales
consolidadas, sino que se informa sobre los mismos, 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-estimadas con ocasion
de cada cierre contable- se utilizan para afrontar las obligaciones especificas para las cuales
fueron originalmente reconocidas, procediéndose a su reversion, total o parcial, cuando dichas
obligaciones dejan de existir o disminuyen.

Procedimientos judiciales y / o reclamaciones en curso

Al cierre del ejercicio 2006 se encontraban en curso distintos procedimientos judiciales vy
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 conclusidn de estos procedimientos y reclamaciones no producird un efecto significativo
en las cuentas anuales del Grupo (véase Notas |7y 20).

Provisiones por garantia

Las provisiones para costes de garantfas, especialmente los gastos de postventa, y otros costes
derivados de la actividad, se reconocen en la fecha de la venta de los productos pertinentes,
segun la mejor estimacion del gasto realizada por los administradores y necesaria para liquidar
el pasivo del Grupo (véase Nota 17).

n) Indemnizaciones por retiro y prestaciones post-empleo

De acuerdo con la reglamentacidn de trabajo vigente, las sociedades del Grupo estdn obligadas
al pago de indemnizaciones a los empleados con los que, bajo determinadas condiciones,
rescindan sus relaciones laborales. En las cuentas anuales consolidadas adjuntas se ha registrado
una provisidn para indemnizaciones por importe de 7.909 miles de euros (véase Nota |9),
que vya han sido satisfechas a la fecha de formulacién de estas cuentas anuales.

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 ya no se encontraban en activo.

En el ejercicio 2006, la Sociedad Dominante ha concedido a determinados consejeros y
directivos beneficios post-empleo en la forma de premios de fidelizacién que cubren, asimismo,
el supuesto de extincion del contrato laboral (véase Nota |7). En la actualidad no existen
otros planes de prestaciones por retiro o post-empleo en el Grupo.
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o) 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 resuttados 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 20).

El gasto por impuesto sobre beneficios del ejercicio se calcula a partir de la base imponible
del gjercicio. La base imponible difiere del resuttado neto presentado en la cuenta de resultados
porque excluye partidas de ingresos o gastos que son gravables o deducibles en otros ejercicios
y excluye ademds partidas que nunca lo son. El pasivo del Grupo en concepto de impuestos
corrientes se calcula utilizando tipos fiscales que han sido aprobados o practicamente aprobados
en la fecha de cierre del balance de situacién.

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

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporales imponibles.
Se reconoce un pasivo por impuestos diferidos para las diferencias temporales 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.

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 futuro suficientes ganancias fiscales
contra las que poder hacerlos efectivos, y

-En ningdin 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 resultados de los andlisis realizados.

El Grupo Urbis no estd acogido al régimen fiscal de declaracién consolidada.
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p) Ingresos y gastos
Los ingresos y gastos se contabilizan en funcién del criterio de 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 vy la propiedad de éstos ha sido transferida.

Los ingresos por alquileres se registran en funcidn 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.

q) Costes por intereses

Los costes por intereses directamente imputables a la adquisicidn, construccion o produccidn
de promociones inmobiliarias, que son activos que necesariamente precisan un periodo de
tiempo sustancial para estar preparados para su uso o venta previstos, se afiaden al coste de
dichos activos, hasta el momento en que los activos estén preparados para su uso o venta
previstos. Los ingresos procedentes de inversiones obtenidos en la inversion temporal de
préstamos especificos que aln 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 2005 y 2006
ha sido de 12.533 y 14.197 miles de euros respectivamente.

Los demds costes por intereses, incluidos los correspondientes a inmovilizado material e
inversiones inmobiliarias en curso, se reconocen en resuttados en el perfodo en que se incurren.

r) Resultado de explotacion

El resultado de explotacidn se presenta antes de la participacién de resultados de empresas
asociadas y de los ingresos procedentes de inversiones y los gastos financieros.
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s) 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 v salidas de dinero en efectivo y de sus equivalentes, entendiendo
por éstos las inversiones a corto plazo de gran liquidez y bajo riesgo de alteraciones en su
valor.

-Actividades de explotacidn: actividades tipicas de las entidades que forman el Grupo, asi como
otras actividades que no pueden ser calificadas como de inversidon o de financiacién.

-Actividades de inversion: las de adquisicidn, enajenacion o disposicidon por otros medios de
activos a largo plazo y otras inversiones no incluidas en el efectivo y sus equivalentes.

-Actividades de financiacion: actividades que producen cambios en el tamafio y composicidn
del patrimonio neto y de los pasivos que no forman parte de las actividades de explotacién.
t) Saldos y transacciones en moneda extranjera

Las partidas incluidas en las cuentas anuales de cada una de las entidades del Grupo, se valoran
utilizando la moneda del entorno econémico en que la entidad opera, es decir; su moneda
funcional.

Las cuentas anuales consolidadas se presentan en euros, que es la moneda funcional y de
presentacion de la Sociedad Dominante.

En la consolidacion, los saldos de las cuentas anuales de las Entidades consolidadas cuya moneda
funcional es distinta del euro se convierten a euros de la siguiente forma:

-Los activos y pasivos se convierten por aplicacién del tipo de cambio de cierre del ejercicio.

-Las partidas de ingresos y gastos se convierten segin los tipos de cambios medios del ejercicio,
a menos que éstos fluctien de forma significativa.

-El patrimonio neto, a los tipos de cambio histdricos.

Las diferencias de cambio que surjan, en su caso, se clasifican dentro del epigrafe “Diferencias
de conversion' en el patrimonio neto.

Los saldos deudores y acreedores en moneda distinta del euro al 3| de diciembre de 2006
y 2005, por tipo de moneda y para los principales epigrafes de los balances de situacién
consolidados, han sido los siguientes:
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Moneda extrM Contravalor (miles de euros)

2006 2005
- Deudas con - Deudas con
Exi . entidades de . . entidades de
xistencias W r&dito Existencias § - & dito
Délar USA 21.430 12.949 20.181 3.373
Total 21.430 12.949 20.181 3.373

Las transacciones en moneda distinta del euro realizadas en los ejercicios 2006 y 2005 por
las Sociedades del Grupo no han sido significativas.

u) Activos no corrientes clasificados como mantenidos para la venta

Al cierre de los ejercicios 2006 y 2005 el Grupo no posee ningln activo mantenido para la
venta por importe significativo.

v) Activos y pasivos corrientes

El Grupo presenta los activos y pasivos corrientes de acuerdo con el curso normal de la
explotacidn de la Empresa. Los activos y pasivos corrientes con un vencimiento estimado

superior a doce meses son los siguientes:

| TS

Miles de euros

2006 2005
2.193.404 1.704.053
11.829 3.317
2.205.233 1.707.370
Deudas con entidades de crédito 153.691 149.135
283.280 112,652
sor_ _eter

x) 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 facturacién por estos conceptos, que
en los ejercicios 2006 y 2005 ha ascendido a 5.931 y 5.508 miles de euros, respectivamente,
se incluye disminuyendo el epigrafe “Coste de alquileres” de la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada adjunta (véase Nota 22.b).
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y) Ventas de inversiones inmobiliarias

De acuerdo con lo establecido en la NIC 40, el Grupo registra en el epigrafe “Resultado por
venta de inversiones inmobiliarias” los ingresos netos obtenidos en la venta de inversiones
inmobiliarias, que han ascendido a los siguientes importes:

Precio de venta de inversiones inmobiliarias 91.531 29.415
(56.731) (15.291)
34.800 14.124
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Beneficio por accion
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a) Beneficio basico por accién

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

De acuerdo con ello:

2006 2005 Variacion

Resultado neto del ejercicio (miles de euros) 204.277 147.967 56.310

Numero medio ponderado de acciones

en circulacién (miles de acciones) 127.481 127.483 )

Beneficio bdsico por acciéon (euros) 1,602 1,161 0,441

b) Beneficio diluido por accion

El beneficio diluido por accién se determina de forma similar al beneficio basico por accidn,
pero el nimero medio ponderado de acciones en circulacion 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 2006 y 2005, el beneficio diluido por accién de Grupo Urbis coincide
con el beneficio bdsico por accién al no tener el Grupo instrumentos con efecto dilutivo.
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Informacién por segmentos

a) Criterios de segmentacion

La informacién por segmentos se estructura, en primer lugar, en funcidn de las distintas Iineas
de negocio del Grupo vy, en segundo lugar, siguiendo una distribucién geogrdfica.

Segmentos principales — de negocio

Las lineas de negocio que se describen seguidamente se han establecido en funcion de la
estructura organizativa del Grupo Urbis en vigor al cierre del ejercicio 2006, teniendo en cuenta
la naturaleza de los productos y servicios ofrecidos.

En el ejercicio 2006 el Grupo Urbis centrd 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: Promocién 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 informacion por segmentos incluye la actividad
de gestidn de suelo, ya que ésta Ultima no se gestiona como un segmento independiente en
lo que se refiere a asignacidn de activos y pasivos. No obstante, en estas cuentas anuales se
desglosan las ventas y costes de ventas de dicha actividad (véase Notas 22.a y 22.b).

Los ingresos y gastos que no pueden ser atribuidos especificamente a ninguna linea de cardcter
operativo o que son el resultado de decisiones que afectan globalmente al Grupo -y, entre
ellos, los gastos originados por proyectos vy actividades que afectan 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 — geograficos

Por otro lado, las actividades del Grupo se ubican fundamentalmente en Espafia, aunque el
Grupo Urbis desarrolla actividades en otros paises.

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

La informacion por segmentos que se expone seguidamente se basa en los informes mensuales
elaborados por la Direccidn de la Sociedad y se genera mediante la misma aplicacion informatica
utilizada para obtener todos los datos contables del Grupo.
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Los ingresos ordinarios del segmento corresponden a los ingresos ordinarios directamente
atribuibles al segmento mds la proporcidn relevante de los ingresos generales del Grupo que
puedan ser distribuidos al mismo utilizando bases razonables de reparto. Los ingresos ordinarios
de cada segmento no incluyen ingresos por intereses y dividendos ni las ganancias procedentes
de venta de inversiones o de operaciones de rescate o extincidon de deuda.

Los ingresos del segmento “Patrimonio en renta” incluyen las ventas de inversiones inmobiliarias
(véase Nota 4.y), v la facturacion por costes repercutidos a inquilinos (véase Nota 4.x) dado
que el Grupo utiliza dicha presentacién a efectos de gestidn interna. En la Nota 22.a se desglosan
las ventas por actividad del Grupo.

Los gastos de cada segmento se determinan por los gastos derivados de las actividades de
explotacion del mismo, que le sean directamente atribuibles, mds la proporcidn correspondiente
de los gastos que puedan ser distribuidos al segmento utilizando una base razonable de reparto.

El resuftado 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 acuerdo a los criterios de
reparto anteriormente mencionados, e incluyen la parte proporcional correspondiente de los
negocios conjuntos. Los pasivos no incluyen las deudas por el impuesto sobre beneficios.

Informacién de segmentos principales

Miles de euros

Informacion de
f incibal Actividad Patrimonio Unidad
segmentos principales promotora en renta corporativa Total Grupo

2006 2005 2006 2005 2006 2005 2006 2005

860.695 816.686 136.136 72.038 - - 996.829 888.724
860.693 816.686 136.136 72.038 - - 996.829 888.724

324.792 253.876 61.174 38.245 (53.684) (30.917) 332.252 261.204

. 1044 730 1.044 730

B (30.055) (25.106) (39.055) (25.106)
324.792 253.876 61.174 38.245 (91.519) (63.405) 294.447 228.716
(113.677) (88.856) (14.451) (10.561) 41.396 22.413 (86.732) (77.004)
(3.438)  (3.745) - - - (3438 (3.745)
207.677 161.275 46.723 27.684 (50.123) (40.992) 204.277 147.967
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Miles de euros

Informacion de

- Actividad Patrimonio Unidad
segmentos principales

promotora en renta corporativa Total Grupo

2006 2005 2006 2005 2006 2005 2006 2005

- 130,374 59.680 4573 512 134947 60.192
- (41.089) (37.260)  (8.674)  (7.640) (49.763)  (44.900)
(5.709)  (6.795) (593) (693)  (6.302)  (6.388)

11292 14358 732343 671.079 43746 79.953  /8/.381  765.390
2.684.260 2.361.467 - - 88129 47.281 2.972.389 2.408.748
7.130 6.601 - - - - 7.130 6.601
2.902.682 2.382.426 732.343 671.079 131.875 127.234 3.766.900 3.180.739

4583 8097 /63277 673139 /67.860 681.236
1.495.007 1.244.004  3.671 3.594 446.210  358.460 1.944.888 1.606.058
1.495.007 1.244.004  8.254 11.691 1.209.487 1.031.599 2.712.748 2.287.294

Informacion de segmentos secundarios

El cuadro siguiente muestra el desglose de determinados saldos consolidados del Grupo de

acuerdo con la distribucion geogréfica de las entidades que los originan:

Miles de euros

- Adiciones al inmovilizado
Informac:on de . . material, inversiones
segmentos secundarios Ingresos por ventas Activos totales (nTobqg?r:as y activos

intangibles

2006 2005 2006 2005 2006 2005

996.826  888.037 3.618.669 3.063.581  134.899 60.147
- 640 126892 106.977 48 45
3 47 22119 20.181 - -
996.529 888.724 3.766.900 3.180.739 134.947  60.192
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Inmovilizaciones materiales

El movimiento habido en este capitulo del balance de situacidn consolidado en los ejercicios
2006 vy 2005 ha sido el siguiente:

Miles de euros

Inmuebles para Inmovilizado
uso propio Otro inmovilizado J§ en curso Total

Coste
19.873 7.641 120.612 148.126
19 422 58.971 59.412
(546) 1) (399) (1.036)
68 - 1.870 1.938
528 139 (1.178) (611)
19.942 8.111 179.876 207.929
3.418 1.136 40.854 45.408
(269) (109) (7.280) (7.658)
330 - - 330
159 - (24.913) (24.754)
23.580 9.138 188.537 221.255
Amortizacion acumulada
(1.390) (4.937) - (6.327)
(221) (769) - (990)
28 170 - 198
(1.583) (5.536) - (7.119)
(248) 773) - (1.021)
8 59 - 67
) - €)
(1.826) (6.250) - (8.076)
Pérdidas por deterioro
(593) - (2.838) (3.431)
(593) - (930) (1.523)
Activo material neto
17.766 2.575 177.038 197.379

21.161 2.888 187.607 211.656
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Los movimientos que han afectado a las pérdidas por deterioro de estas partidas en los
ejercicios 2006 y 2005 son los siguientes:

Miles de euros

Saldo inicial (3.431) _
Dotaciones con cargo a resultados - (3.431)
Recuperacion de dotaciones con abono a resultados 86 -
Dotacién neta del ejercicio 86 (3.431)
522 :
Saldo final (1.523) (3.431)

Al 31 de diciembre de 2006 y 2005 el coste de los solares incluidos en el epigrafe de “Inmuebles
para uso propio” asciende a 3.658 y 2.017 miles de euros, respectivamente.

Durante los ejercicios 2005 y 2006, la Sociedad Dominante ha continuado con el desarrollo
de nuevos proyectos de patrimonio en renta. Los principales proyectos en curso de construccidn
al 31 de diciembre de 2005 correspondian 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 46.57 |
miles de euros y un edificio de oficinas en Madrid para rehabilitar por importe de 31.882 miles
de euros. Por otro lado, los principales proyectos en curso de construccién al 31 de diciembre
de 2006 corresponden a unas viviendas para alquiler en Madrid y dos edificios de oficinas para
alquiler en Madrid, por un importe conjunto de |135.531 miles de euros.

Al 31 de diciembre de 2005, no existian compromisos de compra ni de venta de inmovilizaciones
materiales. Al 31 de diciembre de 2006, la Sociedad Dominante tiene compromisos firmes de
venta de elementos de inmovilizado material cuyo coste asciende a 43.910 miles de euros.
Andlogamente, al 31 de diciembre de 2006, no existian compromisos de compra de
inmovilizaciones materiales.

Los elementos del inmovilizado material, netos de amortizacidn, ubicados fuera del territorio
nacional al 31 de diciembre de 2006 y 2005 ascienden a 122y 108 miles de euros, respectivamente.

Es politica del Grupo Urbis contratar todas las pdlizas de seguros que se estiman necesarias
para dar cobertura a los riesgos que pudieran afectar a los elementos del inmovilizado material.
La cobertura de seguros contratada por el Grupo en relacidn con su inmovilizado material
es superior al valor neto contable de los mismos, actualizindose anualmente.

El importe de elementos totalmente amortizados al 3| de diciembre de 2006 y 2005 ascienden
a4.233y 3.601 miles de euros, respectivamente.
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Inversiones inmobiliarias

El movimiento habido en este capitulo del balance de situacidn consolidado en los ejercicios
2006 vy 2005 ha sido el siguiente:

Miles de euros

Coste Amortizacion Provision Neto

509.588 (26.109) - 483.479
631 (5.887) - (5.256)
(17.708) 3.526 - (14.182)
2.046 - - 2.046
(93) - (939

- - (2.957) (2.957)
494.557 (28.563) (2.957) 463.037
89.520 (5.963) - 83.557
(58.709) 4.331 - (54.378)
781 - - 781
24.754 3 - 24.757
(93) - (93)

- - (1.822) (1.822)
550.903 (30.285) (4.779) 515.839

De las enajenaciones de inversiones inmobiliarias realizadas en el ejercicio 2006, destaca la
venta de un edificio de oficinas en San Sebastidn de los Reyes (Madrid) v la de un local en
Malaga, los cuales tenfan un coste neto de 53.653 miles de euros. De las enajenaciones de
inversiones inmobiliarias realizadas en el ejercicio 2005, destaca la venta de un complejo hotelero
en Lanzarote, que tenia un coste neto de | 1.130 miles de euros.

El total de las ventas de inversiones inmobiliarias del ejercicio 2006 ha generado un beneficio
de 34.800 miles de euros y el total de ventas de inversiones inmobiliarias del ejercicio 2005
generd un beneficio de 14.124 miles de euros (véase Nota 4.y).

De las adiciones de inversiones inmobiliarias realizadas en el ejercicio 2006, destaca la compra
de una fabrica en Valladolid por un valor total en libros de 89.232 miles de euros. Las adiciones
de inversiones realizadas en el ejercicio 2005 no son significativas.

Al 31 de diciembre de 2005 y 2006, el coste de los solares en el epigrafe “Inversiones
inmobiliarias”, incluyendo las revalorizaciones asignadas al suelo que ha realizado el Grupo con
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motivo de la transicion a las NIIF (véase Nota 4.d), asciende a 229.693 y 307.393 miles de
euros, respectivamente.

Al 31de diciembre de 2006 y 2005, 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. El Grupo no mantiene usufructos, embargos
o situaciones andlogas respecto a los bienes del inmovilizado material.

El valor razonable de las inversiones inmobiliarias y de las concesiones administrativas (véase
Nota 9) del Grupo al 3| de diciembre de 2005 y 2006, calculado en funcidn de las tasaciones
realizadas en dichas fechas por Jones Lang Lasalle, respectivamente, tasadores independientes
no vinculados al Grupo, asciende a 636.301 vy 759.195 miles de euros, respectivamente. La
valoracion en ambos casos ha sido realizada de acuerdo con los Estdndares de Valoracién vy
Tasacién publicados por la Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS) de Gran Bretaia, y
de acuerdo con los Estdndares Internacionales de Valoracién (IVS) publicados por el Comité
Internacional de Estdndares de Valoracion (IVSC). Para el cdlculo 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 2006 y 2005, los ingresos derivados de rentas provenientes de las inversiones
inmobiliarias propiedad de las entidades consolidadas ascendieron a 38.675 y 37.1 15 miles de
euros, respectiva y aproximadamente, y los gastos de explotacién por todos los conceptos
relacionados con las mismas ascendieron en el ejercicio 2006 a 12.301 miles de euros,
aproximadamente v a 12.994 miles de euros en el ejercicio 2005, (véase Nota 22.b).

En cuanto a las inversiones inmobiliarias adquiridas en régimen de arrendamiento financiero,
los saldos al 31 de diciembre de 2005 y 2006 corresponden en su totalidad al “Edificio Torre
Urbis” de Madrid. Los datos mas significativos de este activo al 31 de diciembre de 2005 y
2006 son los siguientes:

Miles de euros

.. [ Intereses Cuotas Cuogqs
Coste en [ AmortizaciénQ pendientes | pendientes pendientes
origen acumulado devengo de pago

11 afos 94 meses 31.294 (3.003) 545 11.525 7(a)
11 afios 106 meses 31.294 (3.448) 349 8.106 5@

Duracion

Tiempo

transcurrido

del contrato

(a) Cuotas semestrales
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El detalle del coste de adquisicién de inmuebles destinados a arrendamiento propiedad del
Grupo Urbis, al 31 de diciembre de 2006 y 2005, segin su emplazamiento y clasificacidn
contable, es el siguiente:

Miles de euros

In ovilizaldo Inversiones Inmovilizado en Suﬁerﬁcie
: inmateria . ol sobre rasante
Emplazamiento (concesiones) inmobiliarias curso (Nota 7) (en m2)

2006 2005 2006 2005 2006 2005 2006 2005
21966 21.966 410.796 468.249 146.040 132434 260.925 288.214
8.533 494 15573 24.811 78.521  96.267
7.734  8.059 - - 17751 17.957
1407 1400 26744 10611 21.020 21.145
17735 17735  26.644  15.837 174 5932 23408 23.457
89.799 518 6 - 35.044 400
5.990 - - 6.088 5352 5.370

39.701 39.701 550.903 494.557 188.537 179.876 442.021 452.810

La tipologia de los edificios para arrendamiento del Grupo que se encuentran en explotacion
al 31 de diciembre de 2006 y 2005, en funcidn de su valor neto contable a la citada fecha,
corresponde en un porcentaje aproximado del 42,7% y 58,1% a oficinas, 20,2% y 22,8% a
centros comerciales, 20,6% vy 4,8% a naves industriales , un 7,6% y un 4,3% a residencias de la
tercera edad y un 8,9% y 10,0% a otros inmuebles (bdsicamente locales, viviendas y explotaciones
hoteleras), respectivamente.

La tasa de desocupacién correspondiente a los edificios en arrendamiento asciende, al 31 de
diciembre de 2006 y 2005,a un 12,3% y a un 10,6%, respectivamente. Adicionalmente, un 0,6%
de la superficie total, aproximadamente, se encontraba a la fecha de cierre de ambos afos en
rehabilitacion.

Es politica del Grupo contratar todas las pdlizas 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 relacidn con sus inversiones inmobiliarias
es superior al valor neto contable de los mismos, actualizindose anualmente.

El Grupo no tenfa elementos totalmente amortizados al 31 de diciembre de 2006 y 2005.
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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

. Aplicaciones
' Concesiones informdticas Total

Coste
39.623 707 40.330
78 71 149
- (34) (34)
39.701 744 40.445
- 19 19
39.701 763 40.464
Amortizacion acumulada
(6.658) (448) (7.106)
(2.039) (74) (2.113)
- 1 1
(8.697) (521) (9.218)
(2.107) (77) (2.184)
(10.804) (598) (11.402)
Activo intangible neto
31.004 223 31.227
28.897 165 29.062

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

La primera de ellas corresponde a un centro comercial en Tenerife, concedida por el Ayuntamiento
de Puerto de la Cruz (Tenerife) en 1988 por un periodo de 50 afios, cuyo coste contable
asciende a 17.735 miles de euros. Los ingresos brutos obtenidos durante los ejercicios 2006
y 2005 por su explotacién han ascendido a 3.031 y 2.715 miles de euros, respectivamente, y
se encuentran registrados en el epigrafe “Ingresos por ventas” de la cuenta de pérdidas y
ganancias consolidada adjunta.

Adicionalmente, la Sociedad Dominante tiene registrado los derechos de explotacidn y
arrendamiento del centro comercial “La Esquina del Bernabéu” en Madrid. Dichos derechos
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fueron cedidos por Infosa, sociedad del Grupo Banesto, en el ejercicio 2000 por un importe
de 15227 miles de euros, hasta el 22 de julio de 2012, fecha en la que revertird a su propietario.
La Sociedad Dominante estd explotando dicho centro comercial en régimen de arrendamiento,
habiendo obtenido por este concepto unos ingresos de 2.609 vy 2.680 miles de euros durante
los ejercicios 2006 y 2005, respectivamente.

Por dltimo, en el ejercicio 2001 el IVIMA adjudicd por concurso a la Sociedad Dominante un
derecho de superficie de 20 afios de duracién para la construccion de 120 viviendas de
proteccidn publica en Tres Cantos, Madrid. Como contraprestacion, la Sociedad Dominante
se obliga a arrendar al IVIMA el edfficio construido desde su finalizacion a cambio de una renta
anual de 618 miles de euros, actualizable en funcién del Indice de Precios al Consumo. La
construccion del edificio se concluyd en 2004 v 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 ascendieron a 641 miles de euros vy los obtenidos en el ejercicio 2006 han ascendido a
661 miles de euros.

El importe de los activos intangibles totalmente amortizados al 31 de diciembre de 2006 y
2005 asciende a 384 y 370 miles de euros, respectivamente.
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Inversiones en empresas asociadas

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

Miles de euros

Golf
DICAM, S.A Altorreal, S.A.
387

6.415 6.802
123 (209) (86)
(115) - (115)
395 6.206 6.601
272 322 594
(69) - (69)
602 6.528 7.130

Los saldos deudores mantenidos con Sociedades asociadas al 3| de diciembre de 2006 y 2005
son los siguientes:

Miles de euros

Saldos deudores

2006 2005
2.290 1.218
2.290 1.218

Los saldos mantenidos con Golf Aftorreal, S.A. al 31 de diciembre de 2006 y al 31 de diciembre

de 2005 son producto de la financiacién a corto plazo otorgada por la Sociedad Dominante
a Golf Altorreal, S.A.
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Existencias

La composicion de este epigrafe al 31 de diciembre de 2006 y 2005 es la siguiente:

Miles de euros

Terrenos y solaras 1.829.239 1.511.144
Inmuebles terminados 165.503 216.466
Promociones en curso 820.098 571.054
Anticipos a proveedores 4537 16.354
Total 2.819.377 2.315.018
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La composicion de las existencias del Grupo por delegacién es la siguiente:

Albacete
Alicante
Almeria
Baleares
Barcelona
Burgos
Cadiz
Cantabria
Castellon
Ciudad Real
Cordoba
Extremadura
Gerona
Granada
Huelva
Huesca

La Coruna
Las Palmas/Lanzarote
Leon
Logrono
Madrid
Madlaga
Murcia
Oviedo
Pamplona
Pontevedra
Sevilla
Tenerife
Toledo
Valencia
Valladolid
Zamora
Zaragoza
Total Espaia

Terrenos y Promociones Inmuebles Terrenos y Promociones Inmuebles
solares €en curso terminados solares €en curso terminados

2006

2005

12.810 - 2.614
26.958 24179 356 34.663 31.265 47
30.621 9.797 20.198 25.778 32.036 226
4.252 31.632 74 23.667 379 424
259.248 123.429 25.150 155.941 75.395 15.510
8.910 1.317 8.013 7.962
147.841 56.392 9.178 89.478 49.505 343
17.728 5.340 10.987 2.698 3.081
29.417 18.916 113 16.784 11.762 169
12.885 4.622 14.059 1.166
41.791 6.677 45.091 2.421
19.295 14.936 19.447
- - - - - 52
21.045 35.410 4.845 25.688 19.919 1.107
24.061 22.290 125 8.566 19.150 5.993
1.662 - - 1.394 - -
50.376 22173 25.949 59.420 28.572 1.262
61.110 15.552 3.950 32.611 11.251 2.453
18.732 156.527 1.898 26.348 8.574 1.175
14.663 - 7.834 - -
384.326 113.499 24.794 310.409 49.013 100.920
67.883 35.684 8.641 69.729 27.558 29.934
49.172 42.534 2472 38.029 21.578 18.639
26.508 12.301 836 13.015 11.659 7
40.275 - 74 31.543 11.642 12.193
42.567 19.973 9.088 21.125 16.229 1.700
51.649 25.204 12.771 50.437 37.156 829
21.954 21.676 3.988 34.090 34.231 11.623
21.586 16.493 1.153 7.748 -
109.488 47.425 1.826 100.024 41.292 8.149
14.098 23.901 750 14.249 3.844
9.516 - 3.012
66.181 35.149 7 95.837 - 630
1.699.698 809.621 158.400 1.391.035 564.005 216.466
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2006 2005
solares en curso terminados solares en curso terminados
108.111 10,477 7.103 99.928 7.049
108.111 10,477 7.103 99.928 7.049 -
21.430 - - 20.181 - -
21.430 - - 20.181
1.829.239 820.098 165.503 1.511.144 571.054 216.466

La tipologfa de las existencias de las obras en curso e inmuebles terminados de las Sociedades
del Grupo al 3| de diciembre de 2006 y 2005 corresponde, fundamentalmente, 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 ejercicios
2006 y 2005 ha sido de 14.197 y 12.533 miles de euros, respectivamente (véase Nota 22.g).

Al 31 de diciembre de 2006 y 2005 existen activos en existencias hipotecados en garantia de
diversos préstamos hipotecarios, subrogables o no, vinculados a determinadas promociones
(véase Nota 18), cuyos saldos al 31 de diciembre de 2006 y 2005 ascienden a 536.729 vy
536.553 miles de euros, respectivamente, y cuyos limites de crédito ascienden a 1.295.898 y
[.105.562 miles de euros.

Al 31 de diciembre de 2006 y 2005 existen compromisos firmes de compra de diferentes
solares, documentados en contrato privado o escritura publica, por importe de 239.874 vy
274.857 miles de euros, respectivamente, de los cuales 31.226 y 15.853 miles de euros se han
materializado en pagos.

Al 31 de diciembre de 2006 y 2005 existen compromisos de venta de diferentes solares cuyo
importe en existencias asciende a 40.809 y 27.116 miles de euros, respectivamente.

Los compromisos de venta de promociones contraidos con clientes al 31 de diciembre de
2006 y 2005 ascienden a 1.395.220 y 1.179.017 miles de euros respectivamente, de los cuales
280.069 y 241.505 miles de euros, respectivamente, se han materializado en cobros y efectos
a cobrar, registrandose en el epigrafe “Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar a
corto plazo” del pasivo del balance de situacién consolidado adjunto (véase Nota 19).

El valor razonable de los terrenos, promociones en curso e inmuebles terminados del Grupo
al 31 de diciembre de 2005 y 2006, calculado en funcién de las tasaciones realizadas en dichas
fechas por Jones Lang Lasalle, tasadores independientes no vinculados al Grupo, asciende a
4.036.996 y 5.052.548 miles de euros, respectivamente. La valoracion ha sido realizada de
acuerdo con los Estdndares de Valoracién y Tasacion publicados por la Royal Institute of
Chartered Surveyors (RICS) de Gran Bretaia, y de acuerdo con los Estandares Internacionales
de Valoracién (IVS) publicados por el Comité Internacional de Estandares de Valoracion (IVSC).
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Deudores comerciales y
otras cuentas por cobrar

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

Miles de euros

.

50.129 41348
5.754 5101
132 933
9.805 4.262
(132) (933)

Los clientes por pagos domiciliados a la fecha del balance de situacion incluyen fundamentalmente
los importes a cobrar procedentes de la venta en contrato privado de promociones inmobiliarias,
todavia pendientes de entregar y, por tanto, no registradas contablemente como ventas.

Las cuentas a cobrar de origen comercial no devengan intereses.

Los movimientos de la provision de insolvencias en los ejercicios 2006 y 2005 son los siguientes:

Miles de euros

o w205
) (1059
o &
49 159
ED 633

Durante el gjercicio 2006 se ha dotado una provisién por los importes irrecuperables estimados
por valor de 48 miles de euros (33 miles de euros en 2005), registrados en el epigrafe “Variacién
de las provisiones de trédfico” de la cuenta de resultados consolidada adjunta. La provisién se
ha determinado en referencia a los incumplimientos de otros ejercicios.

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.
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Efectivos y otros activos liquidos
equivalentes, activos financieros
y otros activos no corrientes

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

El epigrafe “Efectivo y otros activos liquidos equivalentes” incluye la tesoreria del Grupo y
depdsitos 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.

Dentro de este epigrafe se registran las cuentas corrientes que las sociedades del Grupo abren
para cada promocién en virtud del Real Decreto 57/68.
Activos financieros

El desglose del saldo de este capftulo de los balances de situacidn consolidados, atendiendo
a la naturaleza de las operaciones es el siguiente:

Miles de euros 2006 2005
11.440 7.973
3.378 3.722 3.279 1.966
14.818 3.722 11.252 1.966
(3.077) - (2.573)
11.741 3.722 8.679 1.966

Activos financieros disponibles para la venta

En este epigrafe se recogen las inversiones permanentes en sociedades que no son consolidadas
dado que la participacién en su capital es inferior al 20% y no se tiene influencia significativa
en su gestion.

El movimiento habido en este capftulo del balance de situacidn consolidado adjunto ha sido
como refleja la tabla de la pagina siguiente.
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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 informacion relativa a dicha
sociedad al 31 de diciembre de 2006 y 2005 es la siguiente:

Actividad

Promotora

Domicilio social General Pardifias 73, Madrid

Miles de euros

2006 2005
Capital Social 7.766 7.766
Resultados negativos de ejercicios anteriores (1.550) (1.661)
Resultado del ejercicio 152 11

El balance de situacién consolidado adjunto al 31 de diciembre de 2006 y 2005 recoge una
provisién por importe de 478 y 554 miles de euros, respectivamente, para provisionar el valor
tedrico contable de dicha sociedad. Los saldos a pagar al 31 de diciembre de 2006 y 2005 a
dicha sociedad ascienden a 3.011 y 2.942 miles de euros, respectivamente, (véase Nota |9)
correspondientes principalmente a un préstamo concedido por la misma por importe de 2.692
miles de euros con vencimiento inicial el 23 de febrero de 2004, con dos prérrogas anuales
adicionales, devengando un tipo de interés de Euribor a un afio mds un 0,1%. Con fecha 2|
de febrero de 2006, este préstamo fue renovado por el mismo importe v las mismas condiciones,
con un nuevo vencimiento el 23 de febrero de 2007, teniendo opcidn igualmente a dos
prérrogas anuales adicionales. Los intereses devengados y no pagados al 3| de diciembre de
2006 y 2005 ascienden a 319 y 250 miles de euros, respectivamente.

Activos financieros mantenidos a vencimiento

El detalle de estos activos financieros, seglin su naturaleza, al 31 de diciembre de 2006 y 2005,
es el siguiente:

Miles de euros
No corriente Corriente

2006 2005 2006 2005

Depdsitos constituidos a corto plazo - 195 386
Otros créditos 3.378 3.279 1.237 362
Créditos a empresas asociadas (nota 10) - - 2.290 1.218
Total 3.378 3.279 3.722 1.966
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Otros activos no corrientes

El epigrafe “Otros activos no corrientes” incluye las fianzas constituidas que se corresponden,
principalmente, con los importes entregados por los arrendatarios en concepto de garantia
que el Grupo deposita en el Instituto de laVivienda o Cdmara de la Propiedad correspondiente
a cada localidad o Comunidad Autdnoma, y se encuentran registrados por el importe depositado.
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Capital y Reservas

[ ]

Capital Social y Prima de Emision

El capital social de la Sociedad Dominante al 31 de diciembre de 2006 y de 2005 estd
representado por 127.587.175 acciones al portador, de |,19 euros de valor nominal cada una,
totalmente suscritas y desembolsadas. Dichas acciones cotizan en los mercados continuos de
Madrid, Barcelona y Bilbao. La cotizacidn al cierre del ejercicio 2005 era de 1551 euros por
accion, y la cotizacion media del Ultimo trimestre de 2005 ascendid a 16,23 euros por accién.
La cotizacién al cierre del ejercicio 2006 era de 26,87 euros por accién v la cotizacién media
del dltimo trimestre de 2006 ascendid a 26,57 euros por accion.

A la fecha de formulacién de estas cuentas anuales, la Unica entidad con participacion igual o
superior al 10 por 100 del capital suscrito, que ha comunicado este hecho a la Comision
Nacional del Mercado de Valores es Construcciones Reyal, S.A,, con una participacién directa
del 96,408%. Esta Ultima sociedad estd participada en un 66,339% por Don Rafael Santamaria
Trigo, Presidente del Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante. Adicionalmente,
segln consta en las declaraciones presentadas ante la Sociedad Dominante, el resto de los
miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante poseen directa e
indirectamente un total de 2.725 acciones de la Sociedad Dominante, con un valor nominal
total de 3.243 euros y que suponen un 0,002% del capital social de la Compafifa.

La Junta General de Accionistas de la Sociedad Dominante, celebrada el 29 de abril de 2004,
delegd en el Consejo de Administracion, por el plazo maximo de cinco afos, la facultad de
aumentar el capital social en los términos del articulo 153.1.b) de la Ley de Sociedades
Andnimas, en la cantidad mdxima de 75.9 14 miles de euros, asi como la facultad de emitir
obligaciones, bonos, pagarés y demds valores de renta fija de andloga naturaleza, convertibles
0 no, con el limite méximo previsto en el articulo 282.1 de la Ley de Sociedades Andnimas.

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

De acuerdo con el texto refundido de la Ley de Sociedades Andnimas, debe destinarse una
cifra igual al 10% del beneficio del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance, al menos,
el 20% del capital. Este requisito se cumplia al cierre de los ejercicios 2005 y 2006.
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La reserva legal podrd utilizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo que exceda
del 10% del capital ya aumentado.

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

El importe de esta reserva al 31 de diciembre de 2006 y 2005 ascendfa a 30.366 miles de
euros.

Reservas voluntarias y otras

En este epigrafe, al 31 de diciembre de 2006 y de 2005 se incluyen, entre otras:

Reservas especiales:

| Diferencias por redenominacion del Capital Social en euros, por importe de 30 miles de
euros al 31 de diciembre de 2005 vy al 31 de diciembre de 2006.

2. Reserva para Inversiones en Canarias, por importe de 18451 miles de euros al 31 de
diciembre de 2005 y de 33.975 miles de euros al 3| de diciembre de 2006.

3.Un importe de 989 miles de euros, al 31 de diciembre de 2005 y de 2006, que se podrd
destinar, exclusivamente, a la compensacién de pérdidas y a la ampliacién de capital, siempre
que se hayan cumplido determinados requisitos.

Reservas voluntarias

Al 31de diciembre de 2006 existen reservas voluntarias de libre disposicién por importe de
428.730 miles de euros.
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Reserva en Sociedades Consolidadas
El desglose de las reservas en Sociedades Consolidadas es el siguiente:

Reservas en sociedades consolidadas

Miles de euros

Renfurbis, S.A. 10.201 1.711

Indraci, S.A. 427 367

Euroimobiliaria, S.A. 58 854
Inmobiliaria Gran Capitan, S.A. (21) (36)
Cota de las Estrellas, S.A. 8) 3
Urbis USA, INC. (77 -
Europea de Desarrollos Urbanos, S.A. 559 j
Urbiespar, S.L. (51) -
Retiro Inmuebles, S.L. (50) 12
Reservas en Sociedades Consolidadas 11.038 2.911
por integracién global y proporcional
107 150
74 (245)
33 (95)
1107 2816

Diferencias de conversion

El detalle de las diferencias de conversién al 31 de diciembre de 2006 y 2005 es el siguiente:

Miles de euros

Urbis USA, INC. (473) (280)

Sociedad

Dividendo a cuenta

De acuerdo con la autorizacion de la Junta General de Accionistas, el Consejo de Administracién
de la Sociedad Dominante acordd el 28 de diciembre de 2006 la distribucién de un dividendo
a cuenta de los beneficios del gjercicio 2006 por importe de 28.069 miles de euros (0,22 euros
por accién) para lo cual, y en cumplimiento de lo establecido en el articulo 216 del Texto
Refundido de la Ley de Sociedades Andnimas, los Administradores formularon el correspondiente
estado provisional de liquidez, en el que se ponia de manifiesto la existencia de liquidez suficiente
para la distribucion de dicho dividendo (véase nota 3).
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Acciones de la Sociedad Dominante

En la Junta General de Accionistas de fecha 27 de abril de 2006 se autorizd al Consejo de
Administracién de la Sociedad Dominante a la adquisicion derivativa de acciones propias,
durante un plazo mdximo de 18 meses, y con sujecion a los requisitos establecidos en el articulo
75 y Disposicion adicional primera de la Ley de Sociedades Andnimas. Con esta autorizacidn,
se revoco la anteriormente concedida para este mismo fin por la Junta General de Accionistas
de fecha 28 de abril de 2005.

Conforme a esta autorizacion, a lo largo de los ejercicios 2006 y 2005 las entidades consolidadas
han realizado las siguientes transacciones con acciones emitidas por la Sociedad Dominante:

Ejercicio 2006

Miles de euros

Numero de
acciones Coste Provision Neto

305.889 5.014 (2.852) 2.162
298.437 5.186 (2.155) 3.031

(604.326) (10.200) 5.007 (6.193)

Ejercicio 2005

Miles de euros

Numero de
acciones Coste Provision Neto
574.206 4.754 (1.271) 3.483
1.000.054 15.867 (2.852) 13.015
(1.268.371) (15.607) 1.271 (14.336)
305.889 5.014 (2.852) 2.162

Al cierre del gjercicio 2006, la Sociedad Dominante no mantiene acciones propias en su balance
de situacion consolidado, habiendo revertido totalmente la provisién constituida al 31 de
diciembre de 2005, por importe de 2.852 miles de euros.

El precio medio de compra de acciones de la Sociedad Dominante en el ejercicio 2006 fue
de 17,38 euros por accion vy el precio medio de venta de acciones de la Sociedad Dominante
fue de 21,18 euros por accion (15,87 euros y 14,94 euros, respectivamente, por accion en el
ejercicio 2005). El resultado obtenido de las operaciones con acciones de la Sociedad Dominante
ha ascendido a 2.599 y 3.343 miles de euros en los ejercicios 2006 y 2005, respectivamente.
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Intereses minoritarios

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

Miles de euros

. ) ; Grupo Urbis
Descripcién Renfurbis, S.A.§ Indraci, S.A. USA Total

3.992 316 - 4.308
(602) - - (602)

- 10.7071 10.701
3.674 41 30 3.745
7.064 357 10.731 18.152
(4.891) (231) - (5.122)
(1.202) - - (1.202)
3.659 69) (153) 3.438
- 642) 642)
4.630 58 9.936 14.624

Los cambios en el perimetro de 2005 se deben a la consolidacion por integracién global de
la participada Urbis & Key International, LLLE participada en un 54% por Urbis USA, INC, filial
100% de Inmobiliaria Urbis, S.A. En el gjercicio 2006, la sociedad del Grupo Renfurbis, S.A. ha
reducido capital por un importe total de 3.005 miles de euros.

Los socios externos con una participacién superior al |0% en alguna sociedad del Grupo son
los siguientes:

' - - L Porcentaje Miles de
Sociedad participada Otros accionistas significativos elros

Administrador de Infraestructuras
Ferroviarias (ADIF)

Construcciones y Viviendas S.A. 40% 58
RCZ, LLP 19% 4104

40% 4.630
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Provisiones

Provisiones a largo plazo

El movimiento habido en las cuentas de provisiones a largo plazo en los ejercicios 2006 y 2005
es el siguiente:

‘ Descripcion Miles de euros

Otras
Para actas fiscales provisiones Total

26.117 7.821 33.938
625 16.641 17.266
(5.487) (1.681) (7.168)
21.255 22.781 44.036
827 8.403 9.230
(543) (14.553) (15.096)
21.539 16.631 38.170

El saldo al 31 de diciembre de 2005 y de 2006 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 probables pasivos contingentes derivados
de las actas levantadas por la Administracion Tributaria en el ejercicio 1993 que fueron firmadas
en disconformidad para las que se han tenido distintas sentencias en instancias diferentes. En
relacién con estas actas, y a la fecha de formulacién de estas cuentas anuales, quedan pendientes
de resolucién las actas correspondientes a los Impuestos de Sociedades de los ejercicios 1990
y 1991.Su importe actualizado al 31 de diciembre de 2005 y de 2006 asciende a 24.821 vy
25.062 miles de euros, respectivamente.

La dotacidn de la provision para actas fiscales efectuada tanto en el ejercicio 2005 como en
el ejercicio 2006, corresponde fundamentalmente a la estimacion realizada por la Sociedad
Dominante de los intereses de demora devengados por dichas actas, calculados en funcién
del tipo de interés aplicable legalmente, y registrado en el epigrafe de gastos financieros. Durante
2006, la Sociedad Dominante ha procedido a abonar un importe de 543 miles de euros
correspondiente a la liquidacién de una parte de las actas mencionadas anteriormente.

El saldo al 31 de diciembre de 2005 y de 2006 de las "Otras provisiones” corresponde al
importe estimado para hacer frente a responsabilidades probables o ciertas, nacidas de litigios,
reclamaciones o compromisos. Durante el ejercicio 2006 se han producido dotaciones con
cargo al epigrafe "Otros gastos sociales” del capitulo “Gastos de personal” de la cuenta de
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pérdidas y ganancias consolidada, por un importe de 8.403 miles de euros, que se corresponden
con el valor actual de los compromisos adquiridos con determinados miembros de la plantilla
en concepto de fidelizacion.

La aplicacién realizada en el gjercicio 2005 corresponde principalmente al pago de reparaciones
de inmuebles en Murcia por importe de |.419 miles de euros. La aplicacién realizada en el
ejercicio 2006 corresponde fundamentalmente a excesos de provisiones por reclamaciones
y garantias, cuyo riesgo ha desaparecido en 2006, que han sido registrados en el mismo epigrafe
“Coste de las ventas”, contra el que se dotaron en ejercicios anteriores.

Provisiones a corto plazo

El movimiento habido en la cuenta de provision a corto plazo en los ejercicios 2006 y 2005
es el siguiente:

Descripaion ]

Provisiones
a corto plazo
Saldo al | de enero de 2005 43.041

Dotaciones otras provisiones 2.200

Ablicaciones por excesos -

Dotacién neta provisién promociones 12.030
Saldo al 31 de diciembre de 2005 57.271
Dotaciones otras provisiones -

Aplicaciones otras provisiones (2.252)

Aplicacion neta provision promociones (11.675)
Saldo al 31 de diciembre de 2006 43.344

Este capitulo recoge las provisiones dotadas para hacer frente a los costes de liquidacion de
obra por los contratistas y a los costes de garantias, fundamentalmente los gastos de postventa,
asi como el importe correspondiente a otros costes de obra pendientes de incurrir Se
reconocen en la fecha de la venta de los productos pertinentes, segin la mejor estimacion del
gasto realizada por los Administradores y necesaria para liquidar el pasivo del Grupo.
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Deudas con entidades de crédito

Al 31 de diciembre de 2006 y 2005 el Grupo mantiene deudas con entidades de crédito con
el siguiente detalle:

Miles de euros

Deuda por intereses 12.549 8.807
Gastos de formalizacion de deudas (2.124) (2.508)
Préstamos bancarios 1.483.166 1.279.031
1.493.591 1.285.330

|
|

Vencimientos previstos

]

540,567
634.130 217 247
277.964 83727
193.072 62.500
65.500 62.500
312,500 312,500
- ]

800.560 698.489
693.031 586.841

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
subrogacidn para todos aquellos préstamos hipotecarios correspondientes a promociones a
desarrollar o en curso.

Al 31 de diciembre de 2006 y 2005 las deudas con entidades financieras presentaban la
siguiente composicion:

77

>

URBIS




informeanual2006

31/12/2006 31/12/2005

Miles de euros Miles de euros

Banco

Afio de e Saldo Ao e Saldo
vencimiento | Limite dispuesto vencimiento | Limite dispuesto

Con garantia hipotecaria (¥)

2040 2.455 100 - - -
2039 457.834 106.708 2039 101.146 1.200
2038 277.957 168.762 2038 416.755 209.579
2037 57.507 47.762 2037 226.018 148.101
2036 1.278 1.132 2036 5.491 5.428
2034 16.617 3.857 - - -
2031 1.173 460 2031 92.497 53.631
2028 17.651 4.240 2028 17.651 2.830
2027 3.577 3.040
- - - 2026 1.706 1.638
2017 31.592 100 -
2040 8.853 1.746 -
2039 8.361 2.152 -
2034 3.165 1.385 - - -
2033 10.707 4.460 2033 10.707 3.105
2031 1.122 1.122 2031 10.533 3.824
2035 6.597 2.779 2035 6.597 2.436
2039 12.725 5.265 - - -
2038 7.558 5.490 2038 7.558 3.289
2037 1.492 966 2037 11.998 6.024
2036 19.102 8.222 -
2039 20.740 7.433 - - -
2037 23.724 10.096 2037 23.735 8.670
2021 5.648 4.943 2021 5.648 5.241
2035 14.660 8.602 2035 14.660 3.244
2019 53.031 20.535 - - -
2017 782 505 2017 10.748 5.109
- - - 2016 485 333
2044 11.612 4.913 -
2039 5.853 2.183 -
2034 29.803 13.588 - - -
2033 5.714 3.341 2033 5.714 1.197
2032 426 89 2032 20.562 16.257

2038 12.235 8.869 2038 12.235 3.850




informeanual2006

31/12/2006 31/12/2005

Miles de euros Miles de euros

vencimiento Imite dispuesto vencimiento JJ Limite dispuesto
2033 33.281 16.965 - - -
2038 10.449 5.257 2038 10.449 5.450
- - - 2037 6.375 4.705
- - - 2034 8.494 5.060
2039 6.623 2.536 - - -
- - - 2041 2.051 2.051
2037 644 942 2037 9.922 4.526
2033 4.469 1.289 2033 4.469 1.289
2032 18.362 11.374 2032 18.362 8.696
2039 19.397 8.051 - - -
2038 7.306 3.510 2038 7.306 1.659
2038 5.313 60 2038 6.388 60
- - - 2037 5.313 1.535
2034 9.175 374 - - -
- - - 2032 3.478 3.480
- - - 2038 6.978 83
2039 24.190 13.305 - - -
- 215 61 - 206 183
1.267.398 515.529 1.095.812 526.803

Con garantia hipotecaria (**)
2010 3.500 1.000 - - -
2010 6.800 2.000 - - -
2009 3.640 3.640 - - -
2009 3.640 3.640 - - -
2009 3.640 3.640 - - -
2009 7.280 7.280 - - -
- - - 2007 9.750 9.750
1.295.898 536.729 1.105.562 536.553

(*)Corresponden a préstamos hipotecarios subrogables en los compradores de los inmuebles hipotecados.
(**)Corresponden a otros préstamos hipotecarios.
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31/12/2006 31/12/2005

Miles de euros

Miles de euros

Banco

Ao e Saldo Afio e Saldo
vencimiento J| Limite dispuesto vencimiento JJ Limite dispuesto

Con garantia personal

2011 312.500 312.500 2011 312.500 312.500
2010 62.500 62.500 2010 62.500 62.500
2009 62.500 62.500 2009 62.500 62.500
2008 62.500 62.500 2008 62.500 62.500
500.000 500.000 500.000 500.000

2009 35.000 32.403 2008 10.000 4.063
2009 53.100 39.241 2006 20.000 5.054
- - - 2008 33.100 15.531
2009 20.000 16.122 - - -
2007 18.000 325 2007 18.030 16.116
2009 20.000 19.742 2006 20.000 12.162
2008 18.030 (1.077) 2008 18.030 1.575
2007 3.151 3.037 2007 3.378 3.373
2008 30.000 15.687 2006 30.000 8.685
2008 24.000 20.889 2008 12.000 6.105
2008 18.000 15.549 2008 18.000 14.238
2008 20.000 20.000 2006 20.000 20.000
2008 45.000 6.878 2007 45.000 4.301
2007 18.000 12.631 - - -
2007 12.000 8.170 2008 12.000 6.115
2007 30.000 20.857 2007 30.000 1.697
2007 48.000 40.195 2007 32.000 3.384
2007 40.000 20.716 2007 40.000 9.946
2007 18.000 14.540 2007 18.000 8.611
2007 15.000 9.638 2007 15.000 7.574
2007 20.000 16.126 2006 10.000 4.513
2007 15.000 7.511 2007 15.000 242
2006 24.000 10

2006 15.000 34

2007 15.000 7.554

2006 9.000 34

2008 9.912 9.912 - - -
2007 15.000 12.656 2006 7.500 5.828
2007 1.500 870 2007 1.500 874

2007 3.000 607 - - -
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31112/2006 311/12/2005

Miles de euros Miles de euros

Ao Saldo Afio Saldo
Vencimientol] Limite  J Dispuesto | Vencimiento | Limite Dispuesto

Banco

2007 45,000 38.623 2006 35.000 32.312

2007 2473 2473 - -
2007 25.000 22.009 2006 25.000 16.531
2007 25.000 19.692 2006 25.000 16.842
2007 1.833 1.833
2007 1.833 1.833
- - - 2007 1.833 1.833
2007 415 415 2007 415 415
2006 1.322 1.322
2006 919 919
- - 2006 1.019 1.019
1.147.581  946.437 1.085.712  742.478
2.443.479 1.483.166 2.191.274 1.279.031

Con fecha 27 de julio de 2005, la Sociedad suscribié un crédito sindicado con 19 entidades
financieras por un importe global de 500.000 miles de euros, dividido en dos tramos.

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

Afo de vencimiento Importe (m. de euros)

62.500
62.500
62.500
62.500
250.000

El segundo tramo es una linea de crédito por un importe de 250.000 miles de euros, con
vencimiento en 201 I.

El banco Director en esta operacion es Banco Espafiol de Crédito, S.A., el cual interviene como
prestamista en un importe de 85.000 miles de euros. Este préstamo incluye condiciones
vinculadas al cumplimiento de determinados ratios econdmicos v patrimoniales asociados a
las cuentas anuales consolidadas y al valor bruto de los activos del Grupo Urbis, cumpliéndose
todos ellos al 31 de diciembre de 2005 y al 31 de diciembre de 2006. El crédito sindicado
establece como condicidn, entre otras, la contratacidn de determinadas coberturas de tipos
de interés. En relacion con esta condicion, el Grupo tiene contratadas las coberturas que se
describen en el apartado “Operaciones de cobertura de tipo de interés” de esta misma nota.
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El crédito sindicado incluye una cldusula de vencimiento anticipado, entre otros, en caso de
fusién de la Sociedad Dominante.Tal y como se indica en la Nota 28 de estas cuentas anuales,
con fecha 14 de febrero de 2007, los Consejos de Administracién de Inmobiliaria Urbis, S.A.
y Construcciones Reyal, S.A., han aprobado el proyecto de fusion. Dicho proyecto contempla
la absorcidon de Inmobiliaria Urbis, S.A. por Construcciones Reyal, S.A, con efectos contables
| de enero de 2007.

No obstante lo anterior, la Sociedad Dominante esta gestionando con el sindicato bancario
la no exigibilidad del vencimiento anticipado. Adicionalmente, Construcciones Reyal, S.A. ha
firmado un crédito sindicado que incluye la refinanciacién a largo plazo del crédito sindicado
de Inmobiliaria Urbis, S.A. Por este motivo, los Administradores de la Sociedad Dominante
consideran adecuada la clasificacién a largo plazo de este crédito.

El tipo de interés de las deudas bancarias oscila entre el Euribor més 0,20% v el Euribor mas
0,75%.

Los gastos financieros por intereses devengados de esta deuda bancaria en el ejercicio 2006
ascienden a 50.033 miles de euros, de los cuales al 31 de diciembre de 2006 estaban devengados
y no vencidos 12.549 miles de euros. Los gastos financieros por intereses devengados de esta
deuda bancaria en el gjercicio 2005 ascendieron 33.8 14 miles de euros, de los cuales al 31 de
diciembre de 2005 estaban devengados y no vencidos 8.807 miles de euros.

Tanto al 31 de diciembre de 2005 como al 3| de diciembre de 2006, los gastos de formalizacion
de deuda se presentan minorando el saldo de “Deudas con entidades de crédito”. Los importes
por este concepto ascienden a 2.508 y 2.124 miles de euros, respectivamente.

Acreedores por arrendamiento financiero

El detalle de los acreedores por arrendamientos financieros del Grupo al 31 de diciembre de
2006 y 2005 es el siguiente:

Miles de euros
Cuotas de arrendamiento minimas

Importes a pagar por arrendamientos financieros: 8.603 12.222
Menos de un afio 3.840 3.766
Entre uno y cinco afios 4.763 8.456
Mas de cinco afios - -

Menos: gastos financieros futuros (349) (545)
Valor actual de obligaciones por arrendamientos 8.254 11.677

Saldos incluidos en el pasivo corriente 3.671 3.580
Saldos incluidos en el pasivo no corriente 4.583 8.097
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El dnico bien mantenido por el Grupo al 31 de diciembre de 2005 y 2006 en régimen de

arrendamiento financiero corresponde al “Edificio Torre Urbis”, cuyas principales caracteristicas

han sido descritas en la Nota 8.

Operaciones de cobertura de tipo de interés

Con objeto de eliminar incertidumbres sobre el comportamiento y evolucidn futura de los

tipos de interés, durante los ejercicios 2005 y 2006 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 314.500 miles de euros al 3|
de diciembre de 2005 vy de 176.786 miles de euros al 31 de diciembre de 2006. El detalle de

dichos contratos es el siguiente:

Ejercicio 2005

Miles de euros

Banco Tipo de contrato Tipo de interés 2006 2009 2011
BSCH IRS 3,04% 18.000 18.000 - -
BANESTO IRS 3,04% 18.000 18.000 - -
BSCH IRS 2,94% 18.000 18.000 - -
URQUIJO 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 -
BANESTO COLLAR IN ARREARS 2,35% - 4,83% 87.500 - - 87.500
Total 314.500 102.000 125.000 87.500

Ejercicio 2006

Miles de euros

Nocional Vencimiento

Banco Tipo de contrato Tipo de interés 2009 2011
BANESTO COLLAR IN ARREARS 21%-4,87% 62.500 62.500 -
BBVA COLLAR IN ARREARS 2,1% - 4,80% 13.393 13.393 -
BSCH COLLAR IN ARREARS 2,1% - 4,82% 13.393 13.393 -
BANESTO COLLAR IN ARREARS 2,35% - 4,83% 87.500 - 87.500
Total 176.786 89.286 87.500
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La aplicacion de esta cobertura de tipos de interés en los ejercicios 2005 y 2006, ha supuesto
el aumento del gasto por intereses de la deuda bancaria en 2.122 y 669 miles de euros,
respectivamente. Al 31 de diciembre de 2005, la valoracidon a mercado de los derivados
contratados en vigor implicaba el reconocimiento de unas minusvalfas de 554 miles de euros,
lo que generd un beneficio de 1.578 miles de euros registrado contablemente en el epigrafe
“Gastos financieros” 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 22.g). En el ejercicio 2006, la valoracidn a mercado de los derivados al cierre del
ejercicio supone una plusvalia de 5 miles de euros, lo que ha generado un beneficio de 559
miles de euros registrado también en el epigrafe de “Gastos financieros” de la cuenta de
pérdidas y ganancias consolidada adjunta.
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Otros pasivos y acreedores comerciales,
y otras cuentas por pagar

Otros pasivos

El detalle de estos epigrafes al 31 de diciembre de 2006 y 2005 es el siguiente:

Miles de euros

Préstamos recibidos de otras empresas (véase Nota |3 3.011 - 2.942
Fianzas y depésitos recibidos 4.894 313 4.605 693
Dividendo a pagar (véase Notas 3 y |4 - 28.069 - 28.069
Remuneraciones pendientes de pago - 11.575 - 2.679
Ingresos diferidos y otras deudas 961 39 22 184
Total bruto 5.855 43.007 4.627 34.567

En el epigrafe “Fianzas y depdsitos recibidos” se recogen fundamentalmente los importes
entregados por los arrendatarios en concepto de garantia. Al 31 de diciembre de 2006, dentro
del epigrafe “Remuneraciones pendientes de pago” del balance de situacion consolidado adjunto
se ha registrado una provisién para indemnizaciones por importe de 7.909 miles de euros, que
ya han sido satisfechas a la fecha de formulacidn de estas cuentas anuales.

Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar

El detalle de este epigrafe al 31 de diciembre de 2006 y 2005 es el siguiente:

Miles de euros

2006
Proveedores empresas vinculadas - 45.381
Proveedores 255.520 171.730
Proveedores efectos a pagar 422.689 258.324
Anticipos de clientes (Nota | | 280.069 241.505
Total 958.278 716.940
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El epigrafe “Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar’ incluye principalmente 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.

Al 31 de diciembre de 2006 y de 2005 se registran dentro de este epigrafe 283280 y | 12.652
miles de euros, respectivamente, correspondientes a pasivos corrientes con un vencimiento
estimado superior a doce meses. La mayor parte de estos importes se derivan de cuentas a
pagar por compras de terrenos y solares.

Los administradores consideran que el importe en libros de los acreedores comerciales se
aproxima a su valor razonable.
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O Administraciones publicas y situacién fiscal

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

Miles de euros

Activos fiscales Pasivos fiscales Activos fiscales Pasivos fiscales
_ Corrientes Diferidos Corrientes Diferidos Corrientes Diferidos Corrientes Diferidos

Hacienda pablica por IVA/IGIC 13.713 -

Hacienda publica acreedora Impuesto sobre Sociedades 23190 -

Impuesto sobre beneficios anticipado - 14.270
798 -

Hacienda publica acreedora por IRPF - -

- - - 60.781 - -
12.254 - 10.979 - 4843 -
- - - - 26,771 -
78.047 - 7.938 - 60.980 -
889 - - - 87 -
- - 262 - - - 220 -
33 - 4.576 - 63 - 2610 -
- 26.221 - - - 37.635

44.874 14.270

96.028 26.221  18.980

60.781 95.211

37.635

Del saldo deudor por IVA/IGIC al 31 de diciembre de 2006 un total de 7.975 (6.567 miles
de euros al 31 de diciembre de 2005) corresponden a cuotas por adquisiciones de obra que
se devengardn en el momento del pago parcial de las mismas. El saldo deudor correspondiente
al Impuesto sobre Sociedades al 3| de diciembre de 2006 y 2005, corresponde fundamentalmente
con el importe a devolver por este impuesto correspondiente a los ejercicios 2006 y 2005
una vez descontadas las retenciones y pagos a cuenta por importes de 73.946 y 62.530 miles

de euros, respectivamente.

Los origenes de los impuestos diferidos registrados en ambos ejercicios son:

impuestos Difeidos S EOHESE

Pérdidas por deterioro de activos fijos
Provisiones por reparaciones en promociones

Reversion ventas criterio NIIF

Otras provisiones (no deducibles fiscalmente)

2.742 2.826
2.813 3.521
- 43.239
8.715 11.195
14.270 60.781
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Revalorizaciones (Nota 4.d 21.492

impuestos Diferidos PashER COTEREH
T T

25.108

4.651

Diferimiento resultado UTES 2

746

3.388
Diferimiento por contratos de leasing 1.339

1.697

:

5.433

w2

37.635

El movimiento de los impuestos diferidos en los ejercicios 2006 y 2005 es el siguiente:

Miles de euros

Impuestos diferidos
Descripcion de activo

Saldo al I de enero de 2005

Aplicacién por diferimiento reinversion

Diferimiento resultados UTES

Reversion margen cambio de criterio en venta de promociones
Provisiones por reparaciones de promociones
Otras provisiones

Saldo al 31 de diciembre de 2005
Aplicacion por diferimiento reinversion

Efecto cambio de criterio en sociedades individuales en reconocimiento
venta de promociones

Provisiones por reparaciones de promociones
Otras provisiones
Otros

Saldo al 31 de diciembre de 2006

J

URBIS

Impuestos diferidos
de pasivo

46.418 32.785
i (700)
- 258
- (854)
- 746
15.193 -

981 -

(4.637) :
2.826 5.400
60.781 37.635
- (1.263)
- (537)
- 179
- (744)
- (3.616)
(42.866) -
(997) -
(2.219) -
(429) (5.433)
14.270 26.221
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La conciliacion del resuttado contable de los ejercicios 2006 y 2005 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:

Miles de euros

2006 2005

Resultado contable del ejercicio (antes de impuestos) 183.948 258.241

Diferencias permanentes: (9.898) (20.599)
Ajuste en la imposicion sobre beneficios - 6.139
Ajuste por reestimacion de impuestos diferidos - 788
Ajuste por reestimacion de impuestos anticipados 2.402 _

Correccion monetaria de los costes de
adquisicion de inmuebles enajenados - 2.934 4.645

Dotacién a la RIC - 2.680 15.524
Otras 840 599 430
Diferencias temporales: (8.256) 463
Diferimiento por reinversion 1.999 - 2.000
Operaciones arrendamiento financiero - 513 1.702 -
Provisiones varias 9.821 18.578 - 6.115
Autocartera - 2.852 1.581 -
Otras 2.125 258 1.295 -
Base imponible 165.794 238.105

Todas las diferencias temporales en el ejercicio 2006 tienen su origen en ejercicios anteriores,
a excepcion de un aumento de 8.403 miles de euros derivado de la dotacién durante el
ejercicio de una provisién para gastos (Nota 17).

En relacidn con los Impuestos diferidos y anticipados registrados, el efecto impositivo se ha
calculado mediante la aplicacion, al importe correspondiente, del tipo impositivo vigente en
el ejercicio que se origind la correspondiente partida, ajustado por el efecto ocasionado como
consecuencia de la modificacién de la legislacidn tributaria (Ley 35/2006 de 28 de noviembre).
Estos ajustes, consecuencia de la reestimacion de los impuestos diferidos y anticipados en
funcion del ejercicio en el que previsiblemente se producird la reversion correspondiente, han
sido registrados, por los importes que figuran en el cuadro anterior, en la cuenta de perdidas
y ganancias consolidada dentro del epigrafe “Impuesto sobre Sociedades”.
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Del ajuste en la imposicidn sobre beneficios por importe de 6.139 miles de euros, un importe
de 5.433 miles de euros se corresponde con la reversidn del impuesto diferido registrado en
el ejercicio 2005 como consecuencia de la dotacidn, con cargo al resultado de dicho ejercicio,
de la Reserva para Inversiones en Canarias.

La Sociedad Dominante acreditd en la liquidacién 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 correspondian a deducciones por doble imposicién de dividendos y 2.133
miles de euros con deducciones por reinversién de beneficios extraordinarios derivados de
plusvalias obtenidas en el ejercicio 2005. La reinversién mencionada ha sido realizada durante
el ejercicio 2005, en un inmueble destinado a su explotacion en arrendamiento. El importe
de las rentas acogidas a la deduccién es de 10.663 miles de euros.

Por otro lado, la Sociedad Dominante tiene previsto acreditar en la liquidacién del Impuesto
de Sociedades del ejercicio 2006, deducciones en la cuota integra de dicho Impuesto por
importe de 9.777 miles de euros, de los que 3.369 se corresponden con deducciones por
doble imposicién y 6.408 miles de euros con deducciones por reinversién de beneficios
extraordinarios derivados de plusvalias obtenidas en el ejercicio 2006. La reinversion mencionada
ha sido realizada durante el ejercicio 2006 en tres inmuebles para su explotacion en régimen
de alquiler situados en Valladolid, Pontevedra y Murcia y en tres participaciones financieras. El
importe de la rentas acogidas a la deduccion es de 91.517 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 contabilizacion se ha generado una carga fiscal diferida que al 31 de
diciembre de 2006 y 2005 ascendia a 1.339 y 1.697 miles de euros, respectivamente, que se
recoge en el pasivo del Balance de Situacién adjunto dentro del epigrafe de “Pasivos por
impuestos diferidos”.

La Sociedad Dominante se acogid en ejercicios anteriores al beneficio fiscal contemplado en
la Ley 43/1995 del Impuesto sobre Sociedades, respecto al diferimiento en la tributacion de
determinadas plusvalias registradas contablemente en los ejercicios 1997, 1998, 1999, 2000 y
2001. Esta diferencia temporal generd una carga fiscal diferida que al 31 de diciembre de 2006
y 2005 ascendia a 3.386 y 4.651 miles de euros, respectivamente, que se encuentra registrada
en el pasivo del balance de situacion dentro del epigrafe “Pasivos por impuestos diferidos”.
Como consecuencia de este diferimiento de plusvalias, la Sociedad Dominante asumidé unos
compromisos de reinversion cuyos afios de generacion e importes se detallan a continuacidn.

Miles de euros
Renta diferencia | Importe a reinvertir

- —
I

4.249 6.369
1999 3.180 4.870
3.931 6.512
5.376 7.874
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La obligatoria reinversion se materializé en los siguientes activos:

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

2. Centro comercial “ABC de Serrano”.

3. Edificio de oficinas en San Sebastidn de los Reyes (Madrid). Este edificio ha sido enajenado
en el ejercicio v sustituido, a efectos de este benéfico fiscal, por unas naves industriales sitas
en Valladolid y explotadas en régimen de alquiler.

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 Sebastidn de los Reyes
(Madrid), ha optado por la integracidn de la renta diferida en la base imponible segin el criterio
definido en el articulo 34.1.b del RD. 537/1997.

Siguiendo los criterios anteriormente mencionados, la Sociedad Dominante ha ido incorporando
a las bases imponibles de los sucesivos Impuestos sobre Sociedades, los importes correspondientes.
De este modo, se ha incorporado a la base imponible del Impuesto sobre Sociedades de los
gjercicios 2006 y 2005, 1.999 y 2.000 miles de euros, respectivamente, quedando pendientes
de incorporacién, al 31 de diciembre de 2006, en los ejercicios que corresponda segun los
criterios mencionados | 1.210 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”
hasta el ejercicio 2003, se encuentran totalmente cumplidas a esta fecha. Las obligaciones
derivadas de la dotacién a dicha reserva con cargo al resultado del ejercicio 2006 podran
materializarse hasta el 3| de diciembre de 2010.

Como consecuencia fundamentalmente de las diferencias temporales ocasionadas por provisiones
para riesgos y gastos realizadas en varios ejercicios, se incluye en el epigrafe “Activos por
impuestos diferidos” del activo del balance de situacion al 31 de diciembre de 2006 y 2005,
diferentes impuestos anticipados con un valor conjunto de 14.270 y 18.579 miles de euros,
respectivamente.

Las obligaciones contables contraidas por la aplicacion del régimen especial de fusiones a la
disolucién sin liquidacion de las sociedades El Palmeral de Alicante, S.A., Dragados Inmobiliaria,
S.A.y Aurelio Ruenes, S.A, figuran detalladas en las cuentas anuales de la Sociedad Dominante
correspondientes a los ejercicios 1998, 2001 y 2002 respectivamente.

Durante el ejercicio 1993 las autoridades fiscales levantaron actas de inspeccion para los
ejercicios 1988 a 1991 en relacién con diferentes impuestos. Respecto a la mayor parte de
dichas actas la Sociedad Dominante manifesté su disconformidad y ha ido procediendo a
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presentar los recursos necesarios ante los érganos pertinentes. No obstante, en aplicacion del
principio de prudencia, la Sociedad contabilizé y mantiene actualizada la provisién que se
detalla en la Nota | 7.

Con fecha |5 de diciembre de 2006, han finalizado las actuaciones inspectoras de los ejercicios
2001 a 2004 en relacién con el Impuesto sobre el Valor Afiadido, el Impuesto sobre Sociedades
y el Impuesto sobre la Renta, por lo que la Sociedad Dominante tiene Unicamente abiertos a
inspeccién los ejercicios 2005 vy 2006. El resto de las sociedades del Grupo tienen abiertos a
inspeccion los Ultimos cuatro ejercicios para todos los impuestos que les son de aplicacién.

La Sociedad Dominante ha registrado en las cuentas acreedoras de Administracion Publicas
del pasivo del balance de situacion consolidado adjunto, el importe correspondiente a las actas
levantadas por las actuaciones inspectoras respecto de los ejercicios 2001 a 2004, por importe
de 2.679 miles de euros. De dicho importe, 176 miles de euros se corresponden con sanciones,
365 miles de euros con intereses y 2.138 miles de euros con cuotas de las que 809 miles
corresponden a cuotas de VA recuperables.

La Sociedad Dominante no ha acreditado deducciones por inversién en medidas para reducir
el impacto medioambiental (Nota 26).

Al 31 de diciembre de 2005 y al 31 de diciembre de 2006, el Grupo no posee bases imponibles
negativas de ejercicios anteriores pendientes de compensar con beneficios futuros.
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Garantias comprometidas con terceros y
otros pasivos contingentes

Al 31 de diciembre de 2006 y 2005 el Grupo tiene concedidos ante terceros los siguientes
avales y garantfas:

2006 2005

Avales ante compradores pisos (Ley 47/1968 205.962 230.607

Tribunales Economico Administrativos 5.482 4.996
Solares 209.911 125.306
Permutas 30.058 24141
Otros financieros 14.509 9.453
Ayuntamientos y otras entidades publicas 59.636 46.761
Total 525.558 441.264

En el ejercicio 1995 se promovié contra la Sociedad Dominante una demanda de juicio
declarativo de mayor cuantfa en el que se solicitaba la revocacion 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 casacidn contra la citada sentencia, los asesores legales internos y externos de la
Sociedad Dominante opinan que el recurso mencionado no prosperard, por lo que no se ha
registrado provisidn alguna por este concepto.

Adicionalmente, existen otros litigios y reclamaciones en curso de cuya resolucion, en opinidn
de los Administradores, no es probable que se derive ningin quebranto para el Grupo que
no esté cubierto por las provisiones existentes.
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Ingresos y gastos

a) Ingresos por ventas

La distribucidn regional de los ingresos por ventas de promociones y solares y arrendamientos,
correspondiente a la actividad tipica del Grupo, para los ejercicios 2006 y 2005, es como sigue:

Miles de euros

2006 2005
Venta Venta de Venta Venta de
de suelo edificaciones  Alquileres  Total de suelo  edificaciones Alquileres Total
26.450 196.102 30.167 252.719 49.239 234026 31.511 314.776
6.368 37.353 357 44.078 - 26.015 126 26.141
- 33.994 33.994 - 28.678 - 28.678
7.870 40.780 167 48.817 326 53.991 69 54.386
- 126 126 - 9.681 - 9.681
39 26.150 26.189 1.070 4.625 - 5.695
1.490 41.303 16 42.809 8.414 17.734 18 26.166
1.376 12.761 14.137 1.104 22.674 - 23.778
18.508 76.256 94.764 - 41.257 5 41.262
- 44.734 873 45.607 545 23.435 973 24.953
4.598 18.225 25 22.848 - 7.817 - 7.817
5.238 - 5.238 - - - -
2.656 42.593 136 45.385 129 29.569 90 29.788
88 88 - - - -
519 519 - 3.243 - 3.243
- 38.447 38.447 - 4.256 - 4.256
2.749 1.601 - 4.350 - 70.551 3 70.554
- 15.355 1.563 16.908 - 50.374 1.505 51.879
14.130 49.502 3.031 66.663 45.013 25.627 2.775 73415
4.254 2.063 6.317 - - - -
11.703 - 11.703 - - - -
1.354 14.489 15.843 - 17.118 - 17.118
B 6 6 _ - - -
236 4.457 4.693 - 9.134 - 9.134
- 12.089 42 12131 - 2.380 40 2.420
1.323 16.515 17.838 - 21.578 - 21.578
1.725 25187 236 27.148 - 6.443 - 6.443
640 - - 640
: B 3 3 _ - - -
96.110  764.583 38.675  899.638 106.480 710.206 37.115  853.801
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Adicionalmente al 3| de diciembre de 2006 y 2005 existen una serie de compromisos de
venta frente a terceros, formalizados mediante contrato privado, por importe de 1.349.198 v
[.112.871 miles de euros, respectivamente, que no han sido registrados 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
a280.069 y 241.505 miles de euros, respectivamente, y tienen como contrapartida los epigrafes
de “Anticipos de clientes” del balance de situacidn consolidado adjunto (véase Nota [9).

Adicionalmente, dichos epigrafes incluyen 6.193 y 6.092 miles de euros correspondientes a
las cantidades entregadas para la reserva de ventas sobre inmuebles con un precio en venta
que asciende a 46.022 y 66.146 miles de euros, respectivamente al 3| de diciembre de 2006
y 2005. En resumen, el Grupo ha cerrado los ejercicios 2006 y 2005 con unas ventas de
promociones registradas en la cuenta de resultados de 764.583 y 710.206 miles de euros y
con unos compromisos de venta, al 3| de diciembre de 2006 y 2005, materializados bien en
contratos, bien en reservas, por un valor en venta total de 1.395.220 y 1.179.017 miles de
euros, respectivamente.

Los ingresos procedentes de arrendamientos de inmuebles obtenidos durante el ejercicio
ascendieron a 38.675 miles de euros (37.115 miles en 2005). En la fecha del balance de
situacion, el Grupo Urbis ha contratado con los arrendatarios las siguientes cuotas de
arrendamiento minimas:

Menos de un ano 32.280 29.441
Entre uno y cinco afios 68.253 78.558
Mas de cinco afios 68.958 74.494
169.491  182.493

b) Cuenta de resultados por naturaleza y coste ventas

Cuenta de resultados por naturaleza
El desglose por naturaleza de los importes registrados en la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada adjunta a los ejercicios 2006 y 2005 es el siguiente:
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Importe neto de la cifra de negocios

+/-Variacion de existencias de productos terminados y en curso
Aprovisionamientos

Coste directo de inmuebles en arrendamiento

Gastos de comercializacion

Gastos de personal

Dotacion a la amortizacion

Otros ingresos de explotacion

Otros gastos de explotacion

Ingresos financieros

Gastos financieros

Gastos financieros capitalizados

Resultado variacion valor de los activos

Resultado de entidades valoradas por el método de la participacién
Pérdidas netas por deterioro

Impuestos sobre las ganancias

Atribuible a:
Accionistas de la Sociedad Dominante

Intereses minoritarios

Coste de las ventas

Dotacién a amortizacion (Notas 7 y 8)
Otros gastos de gestion
Repercusion gastos inquilinos

Miles de euros

899.368  853.801
198081 29.407
(714.071)  (581.127)
(12.301)  (12.994)
(19.910)  (11.093)
(33.006)  (17.231)
(1.098)  (1.065)
37110 16.830
(16.891)  (15.324)
332282 261.204
1.044 730
(53.252)  (37.639)
14197 12533
(504 (1.638)
594 (86)

8 (6.389)
294447  228.716
(86.732)  (77.004)
207715 151.712
204277 147.967
3438 3.745

Miles de euros

474937  503.528
41.053 48192
8.156 8.016
10076 10.486
(5.931)  (5.508)
12301 12.994
528.291 564.714
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Miles de euros

Sueldos y salarios 17.260 14.578
Indemnizaciones 9.694 241
Seguros sociales 2.019 1.728
Otros gastos sociales 9.033 684
38.006 17.231

En el capitulo “Gastos de personal” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada adjunta,
durante el ejercicio 2006, el Grupo ha registrado indemnizaciones por un importe de 9.694
miles de euros. De dicho importe, 7.909 miles de euros figuran registrados en el epigrafe
“Remuneraciones pendientes de pago” del capitulo “Otros pasivos corrientes’” del pasivo del
balance de situacién consolidado (véase Nota |9).

En el capitulo “Otros gastos sociales” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada adjunta,

N° medio
de empleados

Consejeros Ejecutivos

Directores Generales

Directores

Directores Regionales y delegados

Licenciados superiores

Aparejadores y diplomados

Administrativos

Operarios

Ordenanzas y conserjes de edificios
Total

a
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3.
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c
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d) Servicios exteriores
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Miles de euros

Arrendamientos y cdnones 970 864

Reparaciones, conservacién y mantenimiento 322 203
Servicios profesionales independientes 3.478 4.326
Seguros 4.424 2.531
Servicios bancarios y similares 401 405
Publicidad, propaganda y relaciones publicas 1.640 1.331
Suministros 813 804
Otros servicios 1.980 1.626
Total 14.028 12.090
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El desglose del saldo de estos capitulos de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada es
el siguiente:

Miles de euros

Ingresos accesorios y de gestion corriente 1.234 1.150
Variacién de las provisiones para riesgos y gastos (neto) 96 572
Otros seguros 980 984
2.310 2.706

Gastos desplazamiento viajes 704 868
662 553
34 7
721 1346
S T

f) Resultado de entidades valoradas por el método de participacion

El desglose del saldo de este capitulo de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada es el

Miles de euros

.
09
c.
o
3
—+
@

Desarrollos Inmobiliarios Castilla-La Mancha, S.A. 272 123
Golf Altorreal, S.A. 322 (209)
Total 594 (86)
98
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g) Ingresos y gastos financieros

El desglose del saldo de estos capfitulos de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada es
el siguiente:

Miles de euros

Intereses de depdsitos 1.044 730

1.044 730
Intereses de préstamos (53.449)  (38.811)
Intereses de deudas por arrendamiento financiero (362) (406)
Valoracion a mercado de instrumentos financieros (Nota 18) 559 1.578

(53.252)  (37.639)

Gastos financieros capitalizados (Nota | ) 14197 12.533
Resultado financiero (38.011) (24.376)

h) Resultado por variacién del valor de los activos

El desglose del saldo de este capitulo de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada es el

siguiente:
N . - c.os
Pérdidas por deterioro del inmovilizado material (Nota 7) 86 (3.431)
Pérdidas por deterioro de propiedades de inversién (Nota 8) - (2.957)
Dotacién de provisién activos financieros disponibles para la venta (Nota [3) (580) (1.782)
Aplicacion provision activos financieros disponibles para la venta (Nota [ 3) 76 144
Resultado variacién del valor de los activos (418)  (8.026)
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i) Aportacion al resultado consolidado

La aportacion de cada sociedad incluida en el perimetro de la consolidacion a los resultados del

ejercicio :
Miles de euros
2006 2005
Resultado Resultado Resultado Resultado
Atribuido a Atribuido Atribuido a Atribuido
la Sociedad | a Intereses la Sociedad | a Intereses
Sociedad Dominante | minoritarios Total Dominante | minoritarios Total
Integracion global:
201.267 - 201.267 141.821 - 141.821
- (1) - (1)
(13 - (13 ©)] - (6)
(4.294) - (4.294) (2.240) - (2.240)
5.490 3.659 9.149 6.883 3.674 10.557
39 - 39) (32) - (32)
(102) (68) (170) 102 4 143
474 (153) (627) (211) 30 (181)
Integracioén proporcional:
1.983 - 1.983 2.039 - 2.039
: : (156) : (156)
(135) - (135) (146) - (146)
Puesta en equivalencia:
272 - 272 123 - 123
322 - 322 (209) - (209)
204.277 3.438 207.715 147.967 3.745 151.712
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Saldos y transacciones
con empresas vinculadas

El Grupo mantiene los siguientes saldos con Empresas vinculadas:

Miles de euros

2006 2005
Saldo Saldo Saldo Saldo
Deudor Acreedor Deudor Acreedor
Corto Largo Corto Corto Largo Corto
Plazo Plazo Plazo Total Plazo Plazo Plazo Total

4971 198.619 358.106 556.725
41964 41.964

260 64.064 37.754 101.818

- - - - 6.343 6.343 _ 12.686
- - - - 5.231 269.026 444.167 713.193

Como consecuencia de la transmision de sus respectivas participaciones en Inmobiliaria Urbis,
S.A.en la Oferta Publica de Adquisicién presentada el 28 de julio de 2006 por Construcciones
Reyal, SA, las sociedades Banco Espafiol de Crédito, S.A.y Dragados, S.A. perdieron la consideracion
de empresas vinculadas en diciembre de 2006. No obstante, a continuacion se detallan las
operaciones realizadas con estas sociedades hasta dicha fecha.

Adicionalmente a las operaciones de arrendamiento financiero descritas en la Nota 8, que han
originado unos gastos financieros en los ejercicios 2006 y 2005 de 362 y 406 miles de euros,
respectivamente, la principal transaccion realizada durante los ejercicios 2006 y 2005 con empresas
vinculadas ha sido la obtencién de financiacion del Banco Espafiol de Crédito, S.A.y Grupo Banco
Santander Central Hispano, S.A. (véase Nota |8), que han originado unos gastos financieros por
importe de 21.530 y 3.728 miles de euros, respectivamente en el ejercicio 2005,y de 18.619 y
5.206 miles de euros, respectivamente en el ejercicio 2006.

Respecto al riesgo por avales al 31 de diciembre de 2006 y 2005 (véase Nota 21) un importe
de 210.064 y 69.793 miles de euros, respectivamente, se corresponde con avales concedidos
por Banco Espafiol de Crédito, SA.y un importe de 26302 y 36.230 miles de euros, respectivamente,
son avales prestados por Banco Santander Central Hispano, S.A, para la operativa normal del
Grupo. Asimismo, el importe correspondiente a los ingresos por ventas vy arrendamientos del
ejercicio 2006 al Banco Espaiol de Crédito, S.A.y Grupo Banco Santander Central Hispano, S.A,
ascendio a 965 y 201 miles de euros, respectivamente, (642 y 461 miles de euros, en el ejercicio
2005, respectivamente).




informeanual2006

102

El importe de las adquisiciones de los afios 2006 y 2005 al Grupo ACS-Dragados ascendid a
67.852 y 91.382 miles de euros, respectivamente, y se corresponde fundamentalmente con la
realizacion de obras. Asimismo, el importe correspondiente a los ingresos por arrendamientos de
los ejercicios 2006 y 2005 al Grupo ACS-Dragados, ascendid a 2.871 y 6.515 miles de euros,
respectivamente.

Por otra parte, la Sociedad participa al 50% con la sociedad Mar y Ciudad de Levante, S.L,
participada al 100% por Construcciones Reyal, S.A., en la UTE Mareny Blau (Valencia), constituida
para realizar trabajos de urbanizacion y ha integrado en el activo del balance de situacidn un
importe de 28 miles de euros, con un resultado negativo de 2 miles de euros integrados en la
cuenta de pérdidas y ganancias consolidada adjunta.

Durante los ejercicios 2006 y 2005, no se han realizado otras transacciones significativas con
empresas vinculadas salvo las aqui desglosadas.

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

De conformidad con lo establecido en el articulo 127 ter4 de la Ley de Sociedades Andnimas,
introducido por la Ley 26/2003, de |7 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 Andnimas, con el fin
de reforzar la transparencia de las sociedades andnimas cotizadas, se sefialan a continuacion las
sociedades con el mismo, andlogo o complementario género de actividad al que constituye el
objeto social de Grupo Urbis en cuyo capital participan los miembros del Consejo de Administracién,
asi como las funciones que, en su caso ejercen en ellas:

Titular Sociedad Participada Participacién Funciones

Inversiones Presidente
Globales Inveryal, S.L. 66,339% Consejero Delegado

Inversiones
Globales Tera, S.A. 42,492% Administrador

Inmobiliaria Lualca, S.L. 99,8559% Consejero Delegado

Invercanales 2005, S.L. 100% Consejero Delegado

Gestion Urbanistica Albos 5, S.L, Consejero Delegado
I Construcciones Reyal, S.A. I 0,01% I Administrador Unico
BQ Finanzas, S.L. 52,72% Administrador Unico

Administrador Solidario

Polaris, S.F., S.A. 62,99% Administrador Unico

ACS, Actividades de 0% -
Construccion y Servicios, S.A. | 5.529 acciones

Construcciones Reyal, S.A. 511%
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Asimismo, y de acuerdo con el articulo mencionado anteriormente, a continuacion se indican

las Sociedades con el mismo, andlogo o complementario género de actividad al que constituye
el objeto social de Grupo Urbis, en las que los miembros del Consejo de Administracion realizan,
al 31 de diciembre de 2006, actividades por cuenta propia o ajena.

Sociedad Participada
Construcciones Reyal, S.A.
Ayala 3, S.A.U.
Inmobiliaria Burgoyal, S.A.
Retiro Construcciones, S.A.U.
Golf de Valdeluz, S.L.
Toledo 96, S.L.

Reyal Landscape, S.L.
Las Dehesas de Villaflores, S.L.
Lares de Arganda, S.L.U.
Atalayas de Arganda, S.L.U.
Grimo 3113, S.L.
Blekinge Corporation, S.L.U.
Desarrollos Empresariales
Amberes, S.L.U.
PROINSA, Promotora
Inmobiliaria del Este, S.A.
Inmobiliaria Burgoyal, S.A

Inversiones Inmobiliarias Rusticas y
Urbanas 2000, S.L.

Reyal Landscape, S.L.

Las Dehesas de Villaflores, S.L.
Lares de Arganda, S.L.U.
Atalayas de Arganda, S.L.U.
Grimo 3113, S.L.
Blekinge Corporation, S.L.U.
Desarrollos Empresariale
Amberes, S.L.U.

PROINSA, Promotora
Inmobiliaria del Este, S.A.

Funciones

Presidente — C. Delegado
Presidente — C. Delegado
Presidente
Presidente — C. Delegado
Presidente
Presidente — C. Delegado
Presidente
Presidente
Administrador Solidario
Administrador Solidario
Consejero Delegado
Administrador Solidario

Administrador Solidario

Presidente — Consejero Delegado
Administrador

Administrador
Administrador
Administrador
Administrador Solidario
Administrador Solidario
Administrador
ministrador Solidario

Administrador Solidario

Administrador
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Real Estate Private Equit Miembro del Consejo Asesor Europeo
Inmobiliaria Burgoyal, S.A. Administrador
Inversiones Inmobiliarias
Rusticas y Urbanas 2000, S.L. Administrador
Grimo 3113, S.L.
PROINSA
Promotora Inmobiliaria del Este, S.A. Administrador
Telera Inversiones, S.L. Administrador Mancomunado
Medina Golf, S.L. Administrador Mancomunado
Golfde Valdeluz, S.L. Consejero
Paraje de Valdenazar Golf, S.L. Consejero
Madrid 2000, S.L. Secretario
Promociones Aragonesas
San Mateo, S.L. Consejero
UTE Nuevo Entorno Sin cargo
Renfurbis, S.A. Presidente
Desarrollos Inmobiliarios
Castilla-la Mancha, S.A. Presidente
Europea de Desarrollos
Urbanos, S.A. Consejero
Euro Imobiliaria, S.A. Presidente
Inmobiliaria Gran Capitan, S.A.U. Administrador Unico
Renfurbis, S.A. Consejero
Cota de las Estrellas, S.A.U. Vocal
Urbis Usa, INC. Presidente
Euro Imobiliaria, S.A. Consejero
Indraci, S.A. Presidente
Cota de las Estrellas, S.A.U. Presidente
Astaco, S.A. (en disolucion Organo liquidador
Iberprosa Promotora
Inmobiliaria, S.A. Vocal

Retribucién y otras prestaciones al Consejo de Administracion

- Miles de euros

Sueldos 2.176 1.468
Dietas 358 239
Total 2.534 1.707
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Estos importes se corresponden con las retribuciones totales devengadas por todos los miembros
del Consejo de Administracion durante todo el ejercicio 2006, incluyendo tanto a los consejeros
que han dejado su cargo en el gjercicio como a los que se han incorporado durante el ejercicio.

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

Adicionalmente, las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2006 incluyen remuneraciones
devengadas por los consejeros actuales y antiguos en concepto de indemnizaciones y retribuciones
post-empleo por importes de 9.742 y 3.894 miles de euros, respectivamente.

La Sociedad no tiene contraidas obligaciones en materia de pensiones y de seguros de vida
con respecto a los miembros de su Consejo de Administracion, ya que han sido exteriorizados
mediante el pago de una prima Unica de seguros.

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 desempefian o han desempefiado funciones asimiladas
- excluidos quienes, simultdneamente, tienen la condicion de miembro del Consejo de
Administracién (cuyas retribuciones han sido detalladas anteriormente) - durante los ejercicios
2006 vy 2005 puede resumirse en la forma siguiente:

N° de personas Miles de euros

4 6 995 2.069

Adicionalmente, las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2006 incluyen remuneraciones
devengadas por los directivos actuales en concepto de retribuciones post-empleo por importe
de 1.588 miles de euros.

Asimismo, la Compafifa no tiene contraidas obligaciones en materia de pensiones y seguros
de vida con estos Directivos.
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Los honorarios relativos a servicios de auditoria de cuentas correspondientes a los ejercicios
2006 y 2005 de las distintas sociedades que componen el Grupo Urbis, prestados por el
auditor principal y entidades vinculadas al mismo y por otros auditores, han ascendido a los

siguientes importes:

Euros

Auditor principal y entidades vinculadas 157.700 137.000
0950 4.200
167.650 _ 141.200

En los ejercicios 2005 y 2006 los auditores han percibido honorarios por importes de 40.000
y 18.000 euros, respectivamente, por servicios diferentes a la auditorfa de cuentas.
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Las sociedades del Grupo en el ejercicio de su actividad promotora habitual tienen en cuenta
en la realizacién de sus proyectos e inversiones, como un aspecto destacado, el impacto
medioambiental de los mismos. Con independencia de esto, no ha sido necesaria la incorporacion
al inmovilizado material, sistemas, equipos o instalaciones destinados a la proteccién y mejora
del medioambiente. Asimismo, no se han incurrido en gastos relacionados con la proteccion

y mejora del medioambiente de importes significativos.

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

El Grupo Urbis estd expuesto a determinados riesgos que gestiona mediante la aplicacion de
sistemas de identificacion, medicién, limitacién de concentracién y supervision de los mismos.

Los principios bésicos definidos por el Grupo Urbis en el establecimiento de su politica de
gestion de los riesgos mads significativos son los siguientes:

* Cumplir con las normas de buen gobierno corporativo.

* Cumplir con todo el sistema normativo del Grupo.

* Los negocios y dreas corporativas establecen para cada mercado en el que operan su
predisposicion al riesgo de forma coherente con la estrategia definida.

* Los negocios y dreas corporativas establecen los controles de gestidn 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 activos y pasivos
referenciados a un tipo de interés variable.

El Grupo Urbis utiliza operaciones de cobertura para gestionar su exposicion a fluctuaciones
en los tipos de interés. El objetivo de la gestidn 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 resultados.

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 |8, se desglosan los contratos de cobertura de tipo de interés del
Grupo Urbis (importes, vencimientos, valor de mercado, etc).

Riesgo de liquidez

El Grupo mantiene una politica de liquidez consistente en la contratacion de facilidades crediticias
comprometidas e inversiones financieras temporales por importe suficiente para soportar las
necesidades previstas por un periodo que esté en funcidn de la situacion y expectativas de
los mercados de deuda y de capitales.
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Al 31 de diciembre de 2006, el Grupo dispone de efectivo y otros activos liquidos equivalentes
por importe de 28.082 miles de euros y el fondo de maniobra consolidado es positivo por
importe de 1.027.501 miles de euros. Asimismo, del endeudamiento bancario total, que asciende
a 1.483.166 miles de euros, 536.729 miles de euros tienen garantia hipotecaria y 946.437 miles
de euros tienen garantfa personal.

El importe de lineas de crédito y préstamos no dispuestos al 3| de diciembre de 2006 asciende
a 960.313 miles de euros, de los cuales 759.169 corresponden a préstamos hipotecarios.
Asimismo, los compromisos contraidos con clientes al 31 de diciembre de 2006 ascienden a
[.395.220 y cubren de manera holgada las obras en curso de construccién a dicha fecha
(820.098 miles de euros).

Por otra parte, el endeudamiento neto del Grupo en porcentaje sobre el valor bruto de sus
activos inmobiliarios (GAV), asciende al 24%, 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 promociones
estd garantizado por el bien transmitido y las colocaciones de tesoreria o contratacion 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 (ningln cliente o grupo representa mds del 10% de los ingresos de este
segmento de negocio) y la mayor parte de los contratos contemplan el pago por anticipado
0 a mes vencido de las rentas.

Asimismo, en la actividad de venta de suelo es habitual conceder a los clientes determinados
aplazamientos en el pago. La préctica totalidad de dichos aplazamientos cuentan 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 préctica totalidad

de sus activos y pasivos, ingresos y gastos estdn denominados en euros. En la nota 4.t se
desglosan los saldos y transacciones en moneda extranjera.
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Hechos posteriores

El dia 14 de febrero de 2007, fecha de formulacidn de las cuentas anuales individuales de
Inmobiliaria Urbis, S.A,, se aprobd el proyecto de fusién con la sociedad Construcciones Reyal,
S.A. Dicho proyecto contempla la absorcién de Inmobiliaria Urbis, S.A. por Construcciones
Reyal, S.A. con efectos contables | de enero de 2007,

ANEXO |
Miles de euros
Reservas
Coste Rdos. Ejerc.| Resultado
Neto en Anter.y | Neto del
Método de % Libros de la} Capital | Divid.a | Ejercicio
Sociedad Actividad Sede Social Consolidacion | Participacion | Sociedad | Social | Cuenta 2006

Promotora  General Pardifias, 73. Madrid Global 100,00% 120 )
Promotora Dugque de Saldanha, |. Lisboa Global 100,00%  34.897 44133 )
Promotora General Pardifas, 73. Madrid Global 100,00% 5.837 901 )
Promotora _ South Biscayne Boulevard, 200. Miami Global 100,00% 2.412 3.250 (687) (627)
Promotora  General Pardifias, 73. Madrid Global 60,00% 3.033 5.054 2250  4.273
Promotora  General Pardifias, 73. Madrid Global 60,00% 86 180 133 (170)
Promotora  General Pardifias, 73. Madrid Proporcional 50,00% 14126 28.188 (295) (270)
Promotora General Pardifigs, 73. Madrid Proporcional 50,00% 356 1.000 (288) -
Promotora Travesia de las Cruces, 7. Guadalajara _Proporcional 20,00% 12.000 60.000 (6.471) 9.945
Instalaciones  Avda. del Golf, Urbanizacién P. Equiv. 79,85% 6.529 10.157 (2.437) 457
Deportivas _ Altorreal. Molina de Segura. Murcia
Promotora General Pardifias, 73. Madrid P.Equiv. 30,00% 361 1.202 140 666

79.709

(*) Datos obtenidos de las cuentas anuales de cada una de las sociedades segin Plan General de Contabilidad.

(1) Sociedad no auditada
(2) Sociedad auditada por Deloitte, S.L.
(3) Sociedad auditada por otros auditores




A. Balances de Situacion de Inmobiliaria Urbis, S.A.
Al 31 de diciembre de 2006 y 2005

Activo (Miles de euros) 31/12/2006Q 31/12/2005 § Var. 06/05

A) INMOVILIZADO 783.318 722.385 60.933
| GASTOS DE ESTABLECIMIENTO - 66 (66)
Il INMOVILIZACIONES INMATERIALES 56.896 59.501 (2.605)

|. Derechos sobre bienes en arrendamiento financiero 31.295 31.295 0
2. Concesiones 39.701 39.701 0
3. Aplicaciones informdticas 739 720 19
4.Amortizaciones (14.839) (12.215) (2.624)
11l INMOVILIZACIONES MATERIALES 620.588 552.823 67.765
I. Inmuebles para arrendamiento 447.108 390.588 56.520
2. Inmuebles para uso propio 23.580 19.942 3.638
3. Instalaciones 3.200 2.709 491
4. Mobiliario y equipo de oficina 3.653 3.433 220
5. Otro inmovilizado material 2.058 1.790 268
6. Construcciones en curso 181.837 173.193 8.644
7.Amortizaciones (34.546) (32.444) (2.102)
8. Provisiones (6.302) (6.388) 86
IV INMOVILIZACIONES FINANCIERAS 94.005 104.573 (10.568)
|. Participaciones empresas del Grupo 80.544 82.698 (2.154)
2. Créditos empresas del Grupo 351 10.003 (9.652)
3. Otros créditos 3.279 3.279 0
4. Participaciones empresas Asociadas 16.024 10.024 6.000
5. Cartera de valores a largo plazo 4.992 5.342 (350)
6. Fianzas constituidas a largo plazo 4.813 4.287 526
7. Provisiones (15.998) (11.060) (4.938)
V ACCIONES PROPIAS - 2.162 (2.162)
1. Acciones propias - 5.014 (5.014)
2. Provisiones - (2.852) 2.852
VI DEUDORES POR OPERACIONES DE TRAFICO A LARGO PLAZO 11.829 3.260 8.569
I. Clientes a largo plazo por ventas 11.829 3.260 8.569

B) GASTOS A DISTRIBUIR EN VARIOS EJERCICIOS 2.676 3.430 (754)

C) ACTIVO CIRCULANTE 2.698.630 2.225.477 473.153
I. EXISTENCIAS 2.568.036  1.878.252 689.784

| Terrenos y solares 1.632.968  1.332.736 300.232

2. Promociones en curso 775.557 480.098 205.459
2.1 Promociones en curso ciclo largo 307.596 188.546 119.050

2.1 Promociones en curso ciclo corto 467.961 291.552 176.409

3. Inmuebles terminados 155.861 55.104 100.757
4. Anticipos a proveedores 3.650 10.314 (6.664)
Il. DEUDORES 111.604 335.768 (224.164)
I.Clientes por ventas y prestaciones de servicios 48.822 293.232 (244.410)

2. Deudores varios 9.123 6.736 2.387
3.Administraciones Publicas 53.791 36.733 17.058
4. Provisiones (132) (933) 801
1ll. INVERSIONES FINANCIERAS TEMPORALES 4.990 2.742 2.248
|. Cartera de valores a corto plazo - 556 (556)

2. Créditos a empresas del Grupo y Asociadas 4.796 1.801 2.995
3. Depésitos y fianzas constituidos a corto plazo 194 385 (191)
IV.TESORERIA 12.380 7.642 4.738
V.AJUSTES POR PERIODIFICACION 1.620 1.073 547
1. Gastos anticipados 1.620 1.073 547

TOTAL ACTIVO 3.484.624 2.951.292 533.332




Pasivo (Miles de euros) 31/12/2006 4 31/12/2005 § Var. 06/05

A) FONDOS PROPIOS 987.726 900.849 86.877
| CAPITAL 151.829 151.829 0
Il PRIMA DE EMISION DE ACCIONES 237.169 237.169 0

Il RESERVAS 493.989 367.228 126.761
I. Reserva legal 30.366 30.366 0

2. Otras reservas 463.623 336.862 126.761

IV PERDIDAS Y GANANCIAS DEL EJERCICIO 132.808 172.692 (39.884)

V DIVIDENDO A CUENTA (28.069) (28.069) 0
B) INGRESOS A DISTRIBUIR EN VARIOS EJERCICIOS 414 346 68
I.Ingresos a distribuir en varios ejercicios 67 - 67

2. Diferencia positiva en cambio no realizadas 347 346 1

C) PROVISIONES PARA RIESGOS Y GASTOS 37.930 44.036 (6.106)
|. Provisién para impuestos 21.299 21.255 44

2. Otras provisiones 16.631 22.781 (6.150)

D) ACREEDORES A LARGO PLAZO 1.083.773 844.691 239.082
I. DEUDAS CON ENTIDADES DE CREDITO 809.382 730.341 79.041
I. Principal deudas con entidades de crédito 809.202 729.982 79.220

2. Intereses no devengados por arrendamiento financiero 180 359 (179)
Il. OTROS ACREEDORES 273.463 112.733 160.730
|. Deudas representadas por efectos a pagar 142.847 57.107 85.740

2. Deudas no financieras y otras 114.565 35.744 78.821

3. Compromisos con clientes: anticipos a largo plazo 11.159 15.278 (4.119)
3. Fianzas recibidas a largo plazo 4.892 4.604 288
I1l. DESEMBOLSOS PEND. SOBRES ACCIONES NO EXIGIDOS 928 1.617 (689)
|. De empresas del Grupo y asociadas - 225 (225)

2. De cartera de valores a largo plazo 928 1.392 (464)

E) ACREEDORES A CORTO PLAZO 1.374.781 1.161.370 213.411
|. DEUDAS CON ENTIDADES DE CREDITO 552.260 472 541 79.719
|. Principal deudas con entidades de crédito 539.874 464.106 75.768
2. Intereses no devengados por arrendamiento financiero 169 186 (17)
3. Intereses devengados por deudas con entidades de crédito 12.217 8.249 3.968
ILACREEDORES COMERCIALES 633.764 489.809 143.955
|.Anticipos de clientes 244.022 140.910 103.112
2. Proovedores por compras o prestacion de servicios 129.340 162.459 (33.119)
3. Proovedores efectos a pagar 260.402 186.440 73.962
Ill. OTRAS DEUDAS NO COMERCIALES 148.896 133.884 156.012
|.Administraciones Publicas 105.873 99.423 6.450
2. Otras deudas 39.975 31.462 8.513
3. Otras deudas con empresas del Grupo y asociadas 3.048 2.999 49
IV. PROVISIONES PARA OPERACIONES DE TRAFICO 39.822 64.775 (24.953)
1. Provisones para terminacién de obras 39.011 59.730 (20.719)
2. Otras provisiones 811 5.045 (4.234)
V.AJUSTES POR PERIODIFICACION 39 361 (322)

TOTAL PASIVO 3.484.624 2.951.292 533.332




B. Cuentas de pérdidas y ganancias de Inmobiliaria Urbis, S.A.
Al 31 de diciembre de 2006 y 2005

Debe (Miles de euros) 2006 2005 Var. 06/05

A) GASTOS DE EXPLOTACION

I.APROVISIONAMIENTOS 887.204 698.174 189.030
*5E INMUEBLES EN ARRENDAMIENTO 18300 17.092 317
3.GASTOS DE COMERCIALIZACION DE INMUEBLES 18.761 18.761 0
4.GASTOS DE PERSONAL 37.583 16.883 20.700
Sueldos y salarios y asimilados 16.928 14.303 2.625
Indemnizaciones 9.694 238 9.456
Cargas sociales 1.942 1.665 277
Otros gastos de personal 9.019 677 8.341
5.DOTACIONES PARA AMORTIZACIONES 1123 1.587 (464)
6.VARIACION DE LAS PROVISIONES DE TRAFICO 48 30 18
7.0TROS GASTOS DE EXPLOTACION 15.741 13.992 1.750
Servicios exteriores 13.382 11.101 2.281
Tributos 415 209 206
Otros gastos de gestion corriente 1.944 2.682 (737)

I. BENEFICIOS DE EXPLOTACION 292.229 291.963 267
8. GASTOS FINANCIEROS Y GASTOS ASIMILADOS 35.669 25112 10.557
Gastos financieros y asimilados 49.328 37.404 11.924
Intereses capitalizados en existencias (13.659) (12.292) (1.367)

II. RESULTADOS FINANCIERQOS POSITIVOS . . .

I1l. BENEFICIOS DE LAS ACTIVIDADES ORDINARIAS 266.599 270.011 (3.412)
9.VARIACION DE LAS PROVISIONES DEL INMOVILIZADO

MATERIAL Y DE LA CARTERA DE CONTROL 2.038 13.848 (11.810)

10. GASTOS EXTRAORDINARIOS 123.747 45111 78.636

V. RESULTADOS EXTRAORDINARIOS POSITIVOS - - -

V. BENEFICIOS ANTES DE IMPUESTOS 179.423 258.241 (78.818)

I'I.IMPUESTO SOBRE SOCIEDADES 46.615 85.549 (38.9393)

VI. RESULTADO DEL EJERCICIO (BENEFICIOS) 132.808 172.692 (39.884)




Haber (Miles de euros) 2006 2005 Var. 06/05

B) INGRESOS DE EXPLOTACION

1. IMPORTE NETO DE LA CIFRA DE NEGOCIOS 867.407  1.019.991 (152. 585)
Ventas de solares 112.073 97.581 14.491
Ventas de promociones 710.188 879.284 (169.096)
Ingresos por explotacién de inmuebles en arrendamiento 44.772 42.781 1.991
Prestaciones de servicios 374 345 29

2.AUMENTO DE EXISTRENCIAS DE PROMOCIONES

EN CURSOY EDIFICIOS TERMINADOS 396.216 31.701 364.515

3. EXISTENCIA DE PROMOCIONES EN CURSO INCORPORADAS
AL INMOVILIZADO 1.111 3.474 (2.363)

4. OTROS INGRESOS DE EXPLOTACION 6.264 4214 2.050

I. PERDIDAS DE EXPLOTACION - - -

5. OTROS INTERESES E INGRESOS ASIMILADOS 10.039 3.160 6.878

Il. RESULTADOS FINANCIEROS NEGATIVOS 25.630 21.951 3.679

IlI. PERDIDAS DE LAS ACTIVIDADES ORDINARIAS - - -

6. BENEFICIOS EN ENAJENACION DE INMOVILIZADO MATERIAL,

FINANCIERO Y DE LA CARTERA DE CONTROL 35.513 13.146 22.367

En inmuebles para arrendamiento 34.694 13.146 21.548

En Inmovilizado finaciero 819 - 819

7. BENEFICIOS POR OPERACIONES CON ACCIONES PROPIAS 2.599 3.343 (744)

8. INGRESOS EXTRAORDINARIOS 497 30.699 (30.203)

IV. RESULTADOS EXTRAORDINARIOS NEGATIVOS 87.176 11.771 75.405

V. PERDIDAS ANTES DE IMPUESTOS - - -

VI. RESULTADO DEL EJERCICIO (PERDIDAS) : ; :




@) s

Valoracion del
Patrimonio Inmobiliario de

GRUPO URBIS

31 de diciembre de 2006

Realizado por:-

Jones Lang LaSalle
Paseo de la Castellana, 51; 5° Plta
28046 Madrid



] ONES LANG Jones Lang LaSalle Espaiia, S.A.
L ASALLE’ Paseo de la Castellana, 51, 28046 Madrid

Tel: 91789 11 00/ Fax: 91 789 12 00

GRUPO URBIS
General Pardifas, 73
28006 Madrid

Madrid, 30 de enero 2007

Muy sefiores nuestros:

VALORACION DEL PATRIMONIO INMOBILIARIO DE GRUPO URBIS A EFECTOS INTERNOS DE LA
COMPANIA Y SU PUBLICACION EN LA MEMORIA ANUAL

De acuerdo con sus instrucciones, hemos realizado una valoracion de las propiedades que conforman el
Patrimonio Inmobiliario de Grupo URBIS y de sus respectivas Sociedades participadas a fecha 31 de
Diciembre de 2006, cuya lista de valores netos incluimos en la presente carta.

Considerando las caracteristicas de las propiedades que conforman la cartera inmobiliaria de URBIS,

somos de la opinion de que el valor total de mercado de su patrimonio inmobiliario, a 31 de Diciembre de
2006, se situaria en

6.115.612.000 EUROS

(SEIS MIL CIENTO QUINCE MILLONES SEISCIENTOS DOCE MIL EUROS),

El valor de la cartera se desglosaria de la siguiente forma:

1 PATRIMONIO 759.195.000 EURO

2 NUEVAS INVERSIONES EN PATRIMONIO 252.003.000 EURO

3 INMUEBLES EN USO PROPIO 34.994.000 EURO

4  SOLARES Y TERRENOS 3.435.396.000 EURO

5 PROMOCIONES EN CURSO 1.356.765.000 EURO

6 INMUEBLES TERMINADOS 260.387.000 EURO

7  FILIALES 16.872.000 EURO
TOTAL 6.115.612.000 EURO

Grupo Urhis P&gina -1
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1. BASES DE LA VALORACION

Cada inmueble ha sido valorado individualmente y no como parte de una cartera inmobiliaria. Por lo tanto, la
cifra total de valoracion no conlleva ningun descuento/ incremento, positivo o negativo, que refleje la hipotética
circunstancia de que a fecha de la presente valoracion la cartera en parte 0 completa saliera al mercado.

La valoracion se ha realizado sobre la base del Valor de Mercado, definido por la Royal Institution of
Chartered Surveyors como el valor estimado que deberia obtenerse por la propiedad en una transaccion
efectuada en la fecha de valoracion entre un vendedor y un comprador dispuestos e independientes entre
si, tras un periodo de comercializacion razonable y en la que ambas partes hayan actuado con
conocimiento, prudencia y sin coaccién alguna.

Las valoraciones de mercado definidas por la RICS estan reconocidas internacionalmente por inversores,
asesores contables de inversores y corporaciones propietarias de activos inmobiliarios. Estas definiciones
también estan reconocidas por TEGoVA (The European Group of Valuers™ Associations) y por IVSC (The
International Valuation Standards Committee).

Hemos supuesto que todos los inmuebles sujetos a la presente valoracion estan en régimen de propiedad
plena (excepto los especificamente mencionados) y hemos ignorado cualquier tipo de hipoteca, cargas o
gravamenes que puedan afectar a los inmuebles.

En la valoraciéon hemos tenido en cuenta los gastos que normalmente se incluyen en las operaciones de
compraventa salvo los gastos de comisiones de venta.

Con respecto a las participaciones, hemos valorado la totalidad de la propiedad de Grupo URBIS de
acuerdo con la informacion aportada.

2. METODOS DE VALORACION

La valoracién de cada propiedad esta basada en nuestra experiencia y conocimiento del mercado,
sustentada en el analisis financiero de cada inmueble de manera que permita obtener un retorno
aceptable para el potencial inversor/ promotor. Ademas hemos tenido en cuenta evidencias de
operaciones de compra venta en el mercado, que refleja la tendencia general del comportamiento actual
de los inversores / promotor. Para determinar el valor en el mercado hemos empleado los siguientes
métodos segun el tipo de propiedad:

2.1 SOLARES, TERRENOS Y PROMOCIONES EN CURSO

e Método Residual

Para la cartera de suelo, terrenos, promociones en curso y proyectos de inmuebles para arrendamiento,
se ha aplicado el Método Residual como la mejor aproximacion al valor. Este enfoque se ha
complementado con el Método Comparativo a fin de probar la consistencia del valor unitario de
repercusion resultante.
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Este método parte del valor de la promocidn finalizada y completamente alquilada o del valor final de
venta, segun se trate de proyectos de inmuebles en arrendamiento o de promociones residenciales, de la
cual se restan todos los costes de la promocion, coste de urbanizacion, coste de construccion, coste de
demolicion, honorarios profesionales, licencias, costes de comercializacién, costes de financiacion,
beneficio del promotor etc, para llegar al precio que un promotor podria pagar por el solar.

Por lo tanto se emplea este método para analizar la postura de un inversor — promotor ante solares de
estas caracteristicas. Se considera pues, el realizar el proyecto mas rentable de acuerdo con la actual
estimacion de demanda futura de mercado y conforme a la normativa urbanistica vigente para obtener
unas rentas al mas alto nivel de mercado teniendo en consideracion la ubicacion y las limitaciones de la
zona. La metodologia seguida, tal y como se explica en el parrafo anterior, refleja el precio que un
promotor/ inversor estaria dispuesto a pagar por el solar en su estado actual.

Todas nuestras valoraciones reflejan el precio que esperariamos que reflejase el (hipotético) contrato de
compra — venta de la propiedad ignorando cualquier coste de venta. Por lo tanto, de acuerdo con nuestra
practica habitual, para llegar a la valoracion neta deducimos de la cifra de valoracion bruta una provision
para los gastos del comprador de 2,9%.

e Opciones de Compra

Dentro de la cartera de solares y terrenos se encuentran una serie de opciones de compra. En el calculo
de su valor se ha tenido en cuenta el importe ya pagado por la opcién completado con las
plusvalias/iminusvalias que se generen sobre el valor de mercado en el momento en que se ejecute la
opcion.

2.2 PATRIMONIO EN RENTA

La valoracion es el resultado de la combinacion de métodos de valoracion que permiten verificar la
consistencia de los valores. El método de valoracion adoptado ha sido el de Capitalizacion de Ingresos,
contrastado con el método Comparativo.

e Flujo de Caja Descontado (DCF)

Es el método de valoracion més habitual utilizado por los inversores, posibles compradores de
propiedades en patrimonio generadoras de renta. Salvo que las caracteristicas especificas de una
inversion no lo permitan, aplicamos el método DCF sobre un horizonte de 10 afios, de conformidad con la
practica habitual en el mercado. El flujo de caja se desarrolla a lo largo del periodo de estudio mes a mes,
para reflejar los incrementos del IPC y el calendario de actualizaciones de la renta, vencimientos de los
contratos de arrendamiento, etcétera.

Hemos realizado la valoracion de los inmuebles englobados en este grupo baséndonos en el resumen de
los contratos o acuerdos de pre-alquiler proporcionados por ustedes y que incluyen informacién basica
relativa a rentas y superficies de los inmuebles. De esta manera se ha tenido en cuenta la renta actual
que generan estos inmuebles asi como el potencial de renta que tienen en funcion de los niveles de renta
de mercado estimados para cada uno de ellos y de las condiciones de los contratos de alquiler vigentes
en los mismos.
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Por lo que respecta a los incrementos del IPC, adoptamos las previsiones generalmente aceptadas segun
los datos publicados por el Economist Inteligence Unit (EIU).

Las previsiones de crecimiento de la renta de mercado se basan en las previsiones econométricas de
Jones Lang LaSalle sobre las principales rentas de Madrid en funcién del comportamiento del ciclo de
rentas, ajustadas a las caracteristicas de cada inmueble en particular, especialmente vinculado a la zona
de localizacion, competencia y estado de la propiedad. De esta manera reflejamos nuestra prevision, con
criterios comerciales, sobre el crecimiento de la renta.

Sobre los flujos de ingresos previstos brutos, realizamos las deducciones correspondientes a gastos no
recuperables de renta (seguro de propietario, provision para gastos estructurales), gastos de
comercializacion en alquiler y los mencionados gastos de reforma previstos.

Dado que no sabemos con certeza si se van a producir periodos de desocupacion en el futuro, ni su
duracion, elaboramos nuestra prevision basandonos en la calidad y ubicacion del edificio, y generalmente
adoptamos un periodo de arrendamiento medio si no disponemos de informacion sobre las intenciones
futuras de cada inquilino.

El precio o valor final previsto no incluye los posibles gastos de venta por parte del vendedor, pero si se
deducen los gastos de compra por parte del comprador y por lo tanto es una cifra neta de valoracion. En
consecuencia hemos previsto que los gastos normales de compra, que ascienden al 2,9%, incluyan una
reserva para gastos de AJD, Registro, Notario y la financiacion de IVA y sin gastos de comisiones de
venta.

Por lo que respecta a los tipos de descuento aceptables, continuamente mantenemos conversaciones
con diversas instituciones para conocer su actitud frente a distintos tipos de inversiones. Este consenso
generalizado, junto con los datos de ventas realizadas y las predicciones del mercado respecto de las
oscilaciones en los tipos de descuento, nos sirven como punto de partida para determinar el tipo de
descuento adecuado en cada caso. Adicionalmente, es importante analizar la evolucién de las
rentabilidades netas anuales resultantes, en especial las de los primeros afios, a fin de analizar el
rendimiento de la inversién de manera dindmica a lo largo del periodo estudiado. De esta manera se
determina el atractivo de una inversion en un plazo mayor.

e Método Comparativo

Este concepto se refiere al precio unitario de venta del inmueble, determinado a partir del analisis de las
inversiones y de la informacion disponible sobre los precios globales por metro cuadrado vigentes en la
actualidad en el mercado. Se trata de una técnica de valoracion poco depurada, de tal forma que si no se
introducen los ajustes oportunos, no refleja los flujos de ingresos presentes y futuros derivados de la
estructura actual de arrendamientos. Con todo, es un sistema bastante utilizado en el mercado, y dado
que el objetivo de nuestra valoracion es calcular el valor del inmueble en el mercado, lo hemos tenido en
cuenta junto con otros datos a la hora de elaborar nuestra valoracion.

Todas nuestras valoraciones reflejan el precio probable que en nuestra opinion figuraria en el (hipotético)
contrato de compraventa, y en consecuencia se trata de un valor neto que no contempla los posibles
gastos de enajenacion.
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e Método de Capitalizacion de Ingresos

Este es el método tradicional de valoracion de inmuebles generadores de renta. El valor en el mercado se
obtiene mediante la capitalizacion de los ingresos estimados procedentes del inmueble, en funcion del
periodo de arrendamiento y reversion (actualizacion de rentas a precios de mercado). Esto comporta la
capitalizacion de los ingresos actuales a lo largo del periodo, junto con la valoracién de cada una de las
rentas subsiguientes probables tras las actualizaciones de las rentas o tras la formalizacion de nuevos
alquileres en cada uno de los periodos previstos, siempre a partir del valor actual de mercado.

Este método se utiliza ya que el indicador méas relevante para los inversores activos en el mercado es la
rentabilidad inicial en el momento de la valoracidn, que surge de la relacién entre el valor de compra y los
ingresos por rentas. Asimismo se analiza la evolucion de las rentabilidades anuales, en especial las de
los primeros afios, en funcién de las actualizaciones de renta a precio de mercado. Esto también se
refleja en la rentabilidad equivalente resultante para cada propiedad.

2.3 UNIDADES EN USO PROPIO

El Gnico método utilizado para valorar las unidades en uso propio en el método comparativo.

e Método Comparativo

Este concepto se refiere al precio unitario de venta del inmueble, determinado a partir del andlisis de las
inversiones y de la informacion disponible sobre los precios globales por metro cuadrado vigentes en la
actualidad en el mercado. Se trata de una técnica de valoracion tradicional, de tal forma que si no se
introducen los ajustes oportunos, no refleja los flujos de ingresos presentes y futuros derivados de la
estructura actual de arrendamientos. Con todo, es un sistema bastante utilizado en el mercado, y dado
que el objetivo de nuestra valoracién es calcular el valor del inmueble en el mercado, lo hemos tenido en
cuenta junto con otros datos a la hora de elaborar nuestra valoracion.

Todas nuestras valoraciones reflejan el precio probable que en nuestra opinion figuraria en el (hipotético)
contrato de compraventa, y en consecuencia se trata de un valor neto que no contempla los posibles
gastos de enajenacion.
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3. CONFIDENCIALIDAD

Por dltimo, y de acuerdo con nuestra practica habitual, se hace constar que el presente informe es
confidencial y ha sido elaborado Gnicamente para uso de su destinatario y sus asesores profesionales, para
sus fines especificos. No se acepta ninguna responsabilidad frente a terceros. Asimismo, el presente informe
no podré citarse ni publicarse, ni en parte ni en su totalidad, en documentos, declaraciones o circulares, ni
comunicaciones con terceros, sin disponer previamente de nuestra autorizacion manifestada por escrito.

Esta carta forma parte de nuestro informe de valoracion en el que se detallan las hipétesis consideradas

para cada propiedad.

Atentamente

Jorge Sena (MA)
Director Nacional
Divisién Consulting & Management

P° de la Castellana 51 52 Plta.
28046 Madrid

JONES LANG LASALLE ESPANA S.A.

\
h}_al__ .‘F\r '-“f':n |:_'|Ic,

Massimo Nistico (MRICS)

P° de la Castellana 51 52 Plta.
28046 Madrid )
JONES LANG LASALLE ESPANA S.A.

Grupo Urhis
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ANEXO 1

1. Principios Generales Adoptados en la Valoracion e informes de Valoracion

Nuestro objetivo es determinar, desde un principio, los términos de nuestras instrucciones, asi como el
proposito y las bases de la valoracién, para asegurarnos de que entendemos y nos ajustamos a las
necesidades de nuestros clientes. A continuacién les relacionamos los principios sobre los que
normalmente nos basamos para la realizacion de nuestros Informes y Valoraciones, salvo que se haya
acordado de otra forma y se especifique en el informe. Estamos a su disposicion para considerar
cualquier variacion sobre estos principios a fin de ajustarnos a cualquier circunstancia particular, o bien
organizar la realizacion de estudios estructurales o topograficos, o cualquier otra solicitud méas especifica.

El Manual de Valoracion Elaborado por la Royal Institution of Chartered Surveyors

Todo trabajo de valoracion es llevado a cabo de acuerdo con las Directrices de Aplicacion contenidas en
el Manual de Valoracién publicado por la Royal Institution de Chartered Surveyors, por valoradores que
cumplen con los requisitos descritos en el mismo.

Bases de Valoracion

Nuestros informes establecen el propésito de la valoracion y, salvo que se especifique de otra forma, las
bases de valoracion tal como se definen en el Manual de Valoracién. La definicion completa de la base
de valoracion adoptada se describe en el contenido del informe o bien aparece como anexo a estos
Principios Generales.

Gastos de Cesion y Obligaciones

No se aplicara ninglin descuento por gastos de liquidacion ni tributarios que pudieran devengarse en caso
de cesion. Se considera que toda propiedad se encuentra libre de hipotecas u otras cargas que pudieran
encontrarse garantizadas por la misma.

Las cifras de valoracidn no incluyen IVA, salvo que se exprese lo contrario.

Partes Subcontratadas

En algunos casos preferiremos subcontratar a terceros que colaboren en la realizacion del trabajo y que,
siguiendo nuestra politica habitual, designaremos de acuerdo con ustedes. Es responsabilidad nuestra
asegurarnos de que las partes subcontratadas realicen y entreguen el trabajo siguiendo nuestras propias
normas.

Fuentes de Informacion

Normalmente aceptamos como completa y correcta la informacion que nos ha sido proporcionada por
ustedes, o por las fuentes mencionadas, asi como los detalles sobre la propiedad, situacion arrendataria,
mejoras realizadas por los arrendatarios, permisos urbanisticos y otros datos de interés que aparecen en
nuestro informe.
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Documentacion

Normalmente no leemos la documentacion relativa a los titulos de propiedad. Salvo que se nos informe
de lo contrario, asumimos que cada propiedad tiene un titulo valido y comercializable, que toda la
documentacion relativa estd adecuadamente redactada y que no existen cargas, restricciones u otros
desembolsos de naturaleza onerosa que pudieran afectar al valor de la propiedad, asi como ningin pleito
pendiente. No hemos examinado ni hemos tenido acceso a todas las escrituras, contratos de
arrendamiento u otra documentacion relativa a las propiedades.

Inquilinos

Aunque en nuestras valoraciones reflejamos el conocimiento que podamos tener sobre la situacion de los
inquilinos, actuales o previstos, no llevamos a cabo averiguaciones sobre el estado financiero o solvencia
de los mismos, salvo que recibamos instrucciones especificas para ello.

Medicion de Superficies

Todas las mediciones de superficies se llevan a cabo de acuerdo con el Cédigo de Célculo de Superficies
publicado por la Royal Institution of Chartered Surveyors, salvo que especifiquemos que nos hemos
basado en otra fuente, como es el caso de la presente valoracién que se basa en las superficies
proporcionadas por ustedes.

Urbanismo y Otras Regulaciones Legales

No se han llevado a cabo investigaciones sobre la situacién urbanistica de las propiedades, habiéndonos
basado en la informacion urbanistica proporcionada por ustedes.

Estudios Estructurales

Salvo que recibamos instrucciones especificas, no realizamos inspeccién estructural alguna ni
comprobamos ninguno de los servicios, por lo que no podemos ofrecer ninguna garantia de que la
propiedad carezca de defectos. En nuestra valoracion tratamos de reflejar cualquier defecto aparente,
signos de deterioro 0 elementos en mal estado que podamos observar durante nuestra inspeccion, asi
como la informacién que nos sea proporcionada sobre los costes de reparacion.

Materiales perjudiciales

Normalmente no realizamos estudios estructurales que nos permitan averiguar si el edificio ha sido
construido o reformado con materiales o técnicas perjudiciales (incluyendo, por ejemplo, hormigon o
cemento aluminoso, encofrado permanente de virutas finas de madera, cloruro de calcio o ashestos
fibrosos). Salvo que seamos informados de lo contrario, nuestra valoracion se basa en el supuesto de
que tales materiales o técnicas perjudiciales no han sido utilizados.
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Condiciones del Terreno

No realizamos normalmente ningun tipo de estudio topografico de las condiciones del terreno y servicios,
por lo que no podemos comprobar si resulta adecuado para el proposito proyectado para el mismo, ni
tampoco llevamos a cabo estudios arqueoldgicos, ecoldgicos o de contaminacion medioambiental. Salvo
que nos informen de lo contrario, basamos nuestra valoracion en el supuesto de que todos estos
aspectos son los adecuados para una posible promocion del terreno, y que no produciran problemas que
puedan derivarse en retrasos o gastos extraordinarios durante el periodo de construccion.

Contaminacién Ambiental

Salvo que recibamos instrucciones especificas, no llevamos a cabo estudios medioambientales a fin de
determinar si el terreno o las instalaciones estan, o han estado, contaminadas. Por lo tanto nuestra
valoracién se basa en el supuesto de que las propiedades no se ven afectadas por ninglin tipo de
contaminacion ambiental.

Deudas Pendientes

En caso de que la propiedad se encuentre en fase de construccion o se haya terminado recientemente,
normalmente no aplicamos ninguna deduccion por las deudas que se hayan contraido en relacién a las
obras de construccion y que todavia no se hayan satisfecho, u obligaciones contraidas con los
contratistas, subcontratistas o cualquier miembro del equipo profesional.

Confidencialidad y Obligaciones con Terceros

Nuestras Valoraciones e Informes son confidenciales y son elaborados Unicamente para uso de su
destinatario y sus asesores profesionales, para sus fines especificos, no aceptandose ninguna
responsabilidad frente a terceros. Asimismo, el presente informe no podra citarse ni publicarse, ni en
parte ni en su totalidad, en documentos, declaraciones o circulares, ni comunicaciones con terceros, sin
disponer previamente de nuestra autorizacion manifestada por escrito.

2. Definicion de Valor de Mercado

El valor estimado que deberia obtenerse por la propiedad en una transaccion efectuada en la fecha de
valoracion entre un vendedor y un comprador dispuestos e independientes entre si, tras un periodo de
comercializacion razonable, y en la que ambas partes hayan actuado con conocimiento, prudencia y sin
coaccion alguna.

3. Filiales

Los inmuebles propiedad de filiales se han valorado al 100% y, posteriormente, en aquellos casos en que
el porcentaje de participacion de Inmobiliaria Urbis en dichas filiales es igual o inferior al 50%, hemos
calculado proporcionalmente el valor de dicho porcentaje; mientras que cuando éste se sitla por encima
del 50%, se ha considerado el 100% del valor.
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Estructura de la Propiedad

A.l. Complete el siguiente cuadro sobre el Capital Social de la Sociedad:

Fecha ultima modificacion Capital Social (euros)

29-6-2001 151.828.738,25 127.587.175

En el caso de que existan distintas clases de acciones, indiquelo en el
siguiente cuadro:

Clase Numero de acciones Nominal unitario

TODAS DE LA MISMA CLASE 127.587.175

A.2. Detalle los titulares directos e indirectos de participaciones significativas,
de su entidad a la fecha de cierre de ejercicio, excluidos los Consejeros:

Nombre o denominacién Ndmero de Nimero de Porcentaje total
social del accionista acciones directas [ acciones indirectas § sobre elcapital social

CONSTRUCCIONES REYAL, S.A. 123.004.636 96,408

(*) A través de:

Nombre o denominacion :
social del titular directo de / i - Porcentaje total
19 oo acion Numero de acciones directas sobre el Capital Social

TOTAL

Indique los movimientos en la estructura accionarial mas significativos,
acaecidos durante el ejercicio:

Nombre o denominacion F qa o, v
4 Al echa operacion Descripcion de la operacion
social del accionista p p p

CONSTRUCCIONES REYAL, S.A. 15-12-2006 Se ha superado el 95% del Capital Social
BANCO ESPANOL DE CREDITO, S.A. 15-12-2006 Se ha descendido el 50% del Capital Social
ACS, ACTIVIDADES DE CONSTRUCCION 15-12-2006 . . .
Y SERVICIOS, S.A. Se ha descendido el 20% del Capital Social

A.3. Complete los siguientes cuadros sobre los miembros del Consejo de
Administracion de la Sociedad, que posean acciones de la Sociedad:
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Nombre o denominacion Fecha primer Q Fecha dltimo Ngcngi((e)r:ege dé\lgggg‘,’es gggﬁgnetffceaﬁg;
social del Consejero nombramiento | nombramiento e indirectas (%) Soaial

DON RAFAEL SANTAVIARIATRIGO  21-12-2006 _ 21-12-2006 25 123004636 96,408
DONLUSCANALESBURGULLO  21-12-2006 _ 21-12-2006 25 0 0
DON LUIS MARIA ARREDONDO MALO 28-09-1994 29-04-2004 50 0 0
VBorsoN o DO SOHAS o7 071904 29-04-2004 2.500 0 0,002
DON ANGEL LUIS CUERVO JUAN 21122006 21-12-2006 o5 0 0
DON FERMIN MOLINA ALONSO 21-12-2006  21-12-2006 25 0 0
DON ALFONSO EGUIA

ASORDA((E)OI%%E(C?IEIJEA 21-12-2006 21-12-2006 25 0 0
DON ENILIO NOVELA BERLIN 21-12:2006  21-12-2006 25 0 0
BQ FINANZAS, 5. 21122006 21-12-2006 25 0 0
DONJOSEANTONO RUZGARCA  21-12-2006  21-12-2006 25 0 0

(*) A través de:

. Nombre o denominacién Numero de acciones directas
social del titular directo de la participacion

CONSTRUCCIONES REYAL, S.A. 123.004.636
TOTAL 123.004.636
% Total del capital social en poder del consejo de administracion 96,410

Complete los siguientes cuadros sobre los miembros del Consejo de
Administracién de la Sociedad, que posean derechos sobre acciones de la
Sociedad:

Porcentaje
total sobre el
Capital
Social

Nimero de Nimero de Nimero de
derechos de opcién | derechos de opcion acciones
directos indirectos equivalentes

Nombre o denominacion

social del Consejero

A.4. Indique, en su caso, las relaciones de indole familiar, comercial,
contractual o societaria que existan entre los titulares de participaciones
significativas, en la medida en que sean conocidas por la Sociedad, salvo
que sean escasamente relevantes o deriven del giro o trafico comercial
ordinario:

Nombres o denominaciones : 34 I
I Tipo de relacion Breve descripcion

CONSTRUCCIONES REYAL, S.A. Societaria INVERSIONES GLOBALES INVERYAL, S.L.
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A.5. Indique, en su caso, las relaciones de indole comercial, contractual o
societaria que existan entre los titulares de participaciones significativas,
y la Sociedad, salvo que sean escasamente relevantes o deriven del giro o
trdfico comercial ordinario:

Nombres o denominaciones . . o
Sl e Tipo de relacién Breve descripcion

oobas [ S LT

A.6. Indique los pactos parasociales celebrados entre accionistas que hayan
sido comunicados a la Sociedad:

Intervenientes del Porcentaje del Capital Breve descripcién
pacto parasocial Social afectado del pacto

En el caso de que durante el ejercicio se haya producido alguna
modificacion o ruptura de dichos pactos o acuerdos o acciones
concertadas, indiquelo expresamente.

A.7. Indique si existe alguna persona fisica o juridica que ejerza o pueda
ejercer el control sobre la sociedad de acuerdo con el articulo 4 de la Ley
del Mercado de Valores:

Nombre o denominacién social

CONSTRUCCIONES REYAL, S.A.

Observaciones

CONSTRUCCIONES REYAL, S.A. ES TITULAR DEL 96,408% DEL CAPITAL SOCIAL DE INMOBILIARIA URBIS, S.A.

A.8. Complete los siguientes cuadros sobre la autocartera de la Sociedad:

A fecha del cierre del ejercicio:

Numero de acciones directas | Numero de acciones indirectas Porcentdje total
sobre el Capital Social
0 (")

0,000

(*) A través de:
Nombre o denominacion social Ndmero de acciones directas
del titular directo de la participacién

TOTAL
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Detalle las variaciones significativas, de acuerdo con lo dispuesto en el Real
Decreto 377/1991, realizadas durante el ejercicio:

Eehn Nimero de acciones Nimero de acciones Porcentaje total
directas indirectas sobre el Capital Social

07-06-2006 218.976 0,172

Resultados obtenidos en el ejercicio por operaciones de autocartera

(en miles de euros) 2.599

A.9. Detalle las condiciones y el/los plazo/s de la/s autorizaciéon/es de la
Junta al Consejo de Administracion para llevar a cabo las adquisiciones o
transmisiones de acciones propias descritas en el apartado A.8.

La Junta General Ordinaria de Accionistas celebrada el dia 27 de abril de 2006 acordd autorizar
al Consejo de Administracion para que pueda llevar a cabo la adquisicién derivativa de acciones
de Inmobiliaria Urbis, S.A. con sujecion a los requisitos establecidos en el articulo 75 y Disposicidn
Adicional 1* de la vigente Ley de Sociedades Andnimas, por si o a través de Sociedades
dominadas, mediante operaciones de compra-venta, permuta o cualquier otra modalidad de
negocio a titulo oneroso, que podrdn realizarse en cada momento hasta la cifra madxima
permitida por la Ley. Las adquisiciones podrdn efectuarse al precio que resulte en Bolsa, con
una oscilacion en mds o en menos del diez por ciento. La presente autorizacion tendrd una
duracion de |8 meses y las adquisiciones que al amparo de la misma se realicen comprenderdn
todos los requisitos establecidos en la legislacion vigente.

La mencionada Junta General Ordinaria celebrada el dia 27 de abril de 2006 acordd revocar
la autorizacion concedida por el mismo concepto al Consejo de Administracion en la Junta
General Ordinaria celebrada el dia 28 de abril de 2005.

Se ha previsto proponer en la préxima Junta General Ordinaria una autorizacion similar a la
descrita.

Por otra parte, el Cddigo de Conducta de Inmobiliaria Urbis, S.A. en materias relacionadas con
los Mercados de Valores establece en el Capitulo Ill, apartado 5 los principios generales de la
politica de autocartera de la Sociedad, a la que debe ajustarse la actividad de compra de
acciones propias autorizada por la Junta General Ordinaria celebrada el dia 27 de abril de
2006.

A.10. Indique, en su caso, las restricciones legales y estatutarias al ejercicio
de los derechos de voto, asi como las restricciones legales a la adquisicion
o transmision de participaciones en el Capital Social:

|.- Restricciones legales y estatutarias al ejercicio de los derechos de voto:

No existen restricciones legales o estatutarias al ejercicio del derecho de voto como tal. No
obstante, el articulo 26 de los Estatutos sociales en su apartado |.b. 2° parrafo establece que:




informeanual2006

"El Consejo de Administracion determinard, en el acuerdo de convocatoria de cada Junta, el
procedimiento, requisitos, sistema v plazo para el ejercicio y remisién a la Sociedad del derecho
de voto a distancia y para su eventual revocacion. Dichas circunstancias se expresardn en los
anuncios de convocatoria de la Junta".

Y por su parte el articulo 27 de dichos Estatutos atribuye al Consejo la facultad de establecer
el plazo, modos y forma del ejercicio de los derechos de los accionistas que vayan a asistir a
la Junta por medios electrdnicos o telemdticos.

Y por su parte el articulo |8 del Reglamento de la Junta General establece las reglas que han
de observarse al realizar la votacidn a través de medios de comunicacion a distancia. En concreto
establece en su apartado 2 la siguiente norma:

"El voto emitido por los sistemas a que se refiere el apartado anterior no serd vélido si no se
recibe por la Sociedad, al menos cinco dias antes de la fecha prevista para la celebracién de
la Junta en primera convocatoria. El Consejo de Administracion sefialard 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.”

2.- Restricciones legales a la adquisicion o transmision de participaciones en el Capital Social:

No existen restricciones legales o estatutarias a la adquisicidn o transmisidn de participaciones
en el Capital Social.

>
URBIS
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Estructura de la
Administracion de la Sociedad

B.l. CONSEJO DE ADMINISTRACION

B.I.I. Detalle el nimero maximo y minimo de Consejeros previstos en
los Estatutos:

Numero méximo de Consejeros 15
Ndmero minimo de Consejeros 5

B.I1.2. Complete el siguiente cuadro con los miembros del Consejo:

Nombre o denominacién Cargo en el | Fecha primer | Fecha dltimo || Procedimiento
. : Representante . : : 7
social del Consejero Consejo nombramiento § nombramiento l§ de eleccién

] Presidente-

DON RAFAEL SANTAMARIA TRIGO Consejero Delegado 21-12-2006  21-12-2006  Cooptacion

DON LUIS CANALES BURGUILLO Vicepresiente 21-12-2006 21-12-2006 Cooptacion

DON LUIS MARIA ARREDONDO MALO Consgjero 28-09-1994 29-04-2004 Consejo de Admon.
) Consejo de Admon.

BN 5 0 BOREON DOS SIGLIAS Consejero 27-07-1994  29-04-2004

DON ANGEL LUIS CUERVO JUAN Consejero 21-12-2006 21-12-2006 Cooptacion

DON FERMIN MOLINA ALONSO Consejero 21-12-2006 21-12-2006 Cooptacion

DON ALFONSO EGUIA . ,

T Consejero 21-12-2006  21-12-2006  Cooptacién

DON EMILIO NOVELA BERLIN Consejero 21-12-2006 21-12-2006 Cooptacion

BQ FINANZAS, S.L. PRAMASCO VIR Consejero 21-122006  21-12-2006  Cooptacion

DON JOSE ANTONIO RUIZ GARCIA Consejero 21-12-2006 21-12-2006 Cooptacion

Numero total de Consejeros 10




informeanual2006

Indique los ceses que se hayan producido durante el periodo en el Consejo
de Administracion:

Nombre o denominacién social del Consejero Fecha de baja

DON ANTONIO TRUEBA BUSTAMANTE 19-07-2006
DONA ANA PATRICIA BOTIN-SANZ DE SAUTUOLA Y 0'SHEA 21-12-2006
DON FERNANDO DE LA QUINTANA GARCIA 21-12-2006
DON VICTOR MENENDEZ MILLAN 21-12-2006
DON JUAN MANUEL DELIBES LINIERS 21-12-2006
DON PEDRO PABLO ARECHABALETA MOTA 21-12-2006
DON RAFAEL BENJUMEA CABEZA DE VACA 21-12-2006
DON ANTONIO GARCIA FERRER 21-12-2006
NOVOVILLA, S.A. 21-12-2006
DON SANTIAGO FONCILLAS CASAUS 21-12-2006
DON MIGUEL BOYER SALVADOR 21-12-2006

B.1.3. Complete los siguientes cuadros sobre los miembros del Consejo y su
distinta condicién:

CONSEJEROS EJECUTIVOS
Nombre o denominacién Comisién que ha propuestol Cargo en el organigrama de
social del Consejero su nombramiento la Sociedad

DON RAFAEL SANTAMARIA TRIGO Nombramientos y retribuciones Presidente y Consejero Delegado
de 21-12-2006

DON FERMIN MOLINA ALONSO Nombramientos y retribuciones  Director General Corporativo
de 21-12-2006

DON ALFONSO EGUIA Nombramientos y retribuciones  Director General de Produccion

ACORDAGOICOECHEA de 21-12-2006

CONSEJEROS EXTERNOS DOMINICALES

Nombre o denominacién social

Nombre o denominacion Comision que ha propuesto B del accionista significativo a quien

social del Consejero su nombramiento representa o que ha propuesto

su nombramiento

DON LUIS CANALES BURGUILLO Nombramientos y retribuciones LUALCA, S.L.
de 21-12-2006

BQ FINANZAS, S.L. Nombramientos y retribuciones BQ FINANZAS, S.L.
de 21-12-2006

DON ANGEL LUIS CUERVO JUAN Nombramientos y retribuciones CONSTRUCCIONES REYAL, S.A.
de 21-12-2006

DON JOSE ANTONIO RUIZ GARCIA Nombramientos y retribuciones CONSTRUCCIONES REYAL, S.A.
de 21-12-2006
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CONSEJEROS EXTERNOS INDEPENDIENTES

Nombre o denominacién Comisién que ha propuesto
social del Consejero su nombramiento Perfil

Consejo de Administracion de 27-  Consejero de la Compafiia
DON CARLOS DE BORgON 07-1994, al no existir en lafecha  Espariola de Petroleos, s.a.,
DOS SICILIAS Y BORBON-PARMA de designacion la comision de  Petroquimica Espariola, s.a.,
nombramientos vy retribuciones  Ibérica de Autopistas, s.a. y

Grupo Thyssen Krupp, s.a.

DON EMILIO NOVELA BERLIN Nombramientos y retribuciones  Banco Banif. Vicepresidente.
0 ONO de 21-12-2006 Noqca Partners. socio

OTROS CONSEJEROS EXTERNOS

Nombre o denominacién social del Consejero Comisién que ha propuesto
su hombramiento

DON LUIS MARIA ARREDONDO MALO Consejo de Administracion de 28-09-
1994 al no existir la comision de

nombramientos y retribuciones

Detalle los motivos por los que no se puedan considerar dominicales o
independientes:

Indique las variaciones que, en su caso, se hayan producido durante el
periodo en la tipologia de cada Consejero:

Fecha del
Nos”ggz 6; 36‘7%’0(’””;7:;;’0” combio Condicion anterior Condicién actual

DON LUIS MARIA ARREDONDO MALO 21-12-2006 Consejero ejecutivo Otro consejero externo

B.1.4. Indique si la calificacién de los Consejeros realizada en el punto
anterior se corresponde con la distribucion prevista en el Reglamento del
Consejo:

La calificacion de los Consejeros como ejecutivos, dominicales o independientes se ajusta a
las categorfas contempladas en el articulo 5 del Reglamento del Consejo, segin el cual:

"Se entenderd que son ejecutivos los Consejeros que tengan encomendada la gestion ordinaria
de la Sociedad, por haberles sido delegadas de forma estable todas o una generalidad de las
facultades del Consejo de Administracion, o por tener atribuida de otra forma funciones
directivas sobre una o varias dreas de actividad de la Sociedad.
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Se considerard que son independientes los Consejeros no ejecutivos que: (i) no sean ni
representen a accionistas capaces de influir en el control de la Sociedad; (i) no hayan
desempefiado en los tres Ultimos afios cargos ejecutivos en la misma; (iil) no se hallen vinculados
por razones familiares o profesionales con Consejeros ejecutivos; o (iv) no tengan o hayan
tenido relaciones con la Sociedad o el Grupo que puedan mermar su independencia.

Se entenderd que son dominicales los Consejeros que son titulares o representantes de
paquetes accionariales capaces de influir en el control de la Sociedad.

Se considera como otro Consejero externo aquel Consejero que no se puede considerar ni
dominical ni independiente".

B.1.5. Indique, en el caso de que exista, las facultades que tienen delegadas
el o los Consejero/s Delegado/s:

Nombre o denominacién social del Consejero Breve descripcién

Tiene delegadas las facultades
necesarias para la conduccion del

DON RAFAEL SANTAMARIA TRIGO negocio y las que corresponden a su
cargo, salvo las indelegables por ley,
estatutos sociales y reglamento del
consejo

B.I.6. Identifique, en su caso, a los miembros del Consejo que asuman cargos
de administradores o directivos en otras Sociedades que formen parte del
Grupo de la Sociedad cotizada:

Nombre o denominacion Denominacion social de Careo
social del Consejero la entidad del Grupo g

DON LUIS MARIA ARREDONDO MALO RENFURBIS, S.A. PRESIDENTE

DON LUIS MARIA ARREDONDO MALO EUROPEA DE DESARROLLOS CONSEJERO
URBANOS, S.A.

DON LUIS MARIA ARREDONDO MALO DESARROLLOS INMOBILIARIOS PRESIDENTE

CASTILLA LA MANCHA, S.A.

DON FERMIN MOLINA ALONSO URBIS USA, INC. PRESIDENTE

DON FERMIN MOLINA ALONSO EURO IMOBILIARIA, S.A. PRESIDENTE
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Nombre o denominacién Denominacién social de
{ Ak 3 Cargo
social del accionista la entidad del Grupo

DON FERMIN MOLINA ALONSO INMOBILIARIA GRAN ADMINISTRADOR UNICO
CAPITAN, S.AU

DON FERMIN MOLINA ALONSO RENFURBIS, S.A. CONSEJERO

DON FERMIN MOLINA ALONSO COTA DE LAS ESTRELLAS, S.AU VOCAL

DON ALFONSO EGUIA EURO IMOBILIARIA, S.A. CONSEJERO

ACORDAGOICOECHEA

DON ALFONSO EGUIA INDRACI, S.A. PRESIDENTE

ACORDAGOICOECHEA

DON ALFONSO EGUIA ASTACO, S.A. (EN DISOLUCION) ORGANO LIQUIDADOR

ACORDAGOICOECHEA

DON ALFONSO EGUIA IBERPROSA PROMOTORA VOCAL

ACORDAGOICOECHEA IMOBILIARIA, S.A.

DON ALFONSO EGUIA URBIS USA, INC. VICEPRESIDENTE

ACORDAGOICOECHEA

B.1.7. Detalle, en su caso, los Consejeros de su Sociedad que sean miembros
del Consejo de Administracion de otras entidades cotizadas en mercados
oficiales de valores en Espafia distintas de su Grupo, que hayan sido comu-
nicadas a la Sociedad:

Nombre o denominacién Entidad cotizada Cargo
social del Consejero

DON CARLOS DE BORBON DOS COMPARNIA ESPANOLA DE CONSEJERO
SICILIAS Y BORBON-PARMA PETROLEOS, S.A.

B.1.8. Complete los siguientes cuadros respecto a la remuneracioén agregada
de los Consejeros devengada durante el ejercicio:

a) En la Sociedad objeto del presente informe:

Concepto retributivo Datos en miles de euros

Retribucion fija 1.213
Retribucion variable 963
Dietas 358
Atenciones Estatutarias 0
Opciones sobre acciones y/o otros instrumentos financieros 0
Otros 9.742

TOTAL 12.276
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Otros beneficios Datos en miles de euros

Anticipos

Créditos concedidos 0
Fondos y Planes de Pensiones: Aportaciones 0
Fondos y Planes de Pensiones: Obligaciones contraidas 0
Primas de seguros de vida 3.894
Garantias constituidas por la sociedad a favor de los consejeros 0

b) Por la pertenencia de los Consejeros de la Sociedad a otros Consejos
de Administracion y/o a la alta direccion de sociedades de Grupo:

Concepto retributivo Datos en miles de euros

Retribucion fija

Retribucion variable

Dietas

Atenciones Estatutarias

Opciones sobre acciones y/o otros instrumentos financieros

Otros
TOTAL

Otros beneficios Datos en miles de euros

Anticipos

Qlo|lo|o| ol ©

Créditos concedidos

Fondos y Planes de Pensiones: Aportaciones

Fondos y Planes de Pensiones: Obligaciones contraidas

Primas de seguros de vida

o|lo| ol o ©

Garantias constituidas por la Sociedad a favor de los Consejeros

c) Remuneracion total por tipologia de Consejero
(incluido indemnizaciones):

Tipologia Consejeros Por Sociedad

Ejecutivos 12.035

Externos Dominicales 83 0
Externos Independientes 158 0
Otros Externos 0 0
TOTAL 12.276 0

d) Respecto al beneficio atribuido a la Sociedad dominante:

Remuneracion total Consejeros (en miles de euros) 12.276

Remuneracion total Consejeros/beneficio atribuido a la sociedad dominante (expresado en %) 6,000
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B.1.9. Identifique a los miembros de la alta direccion que no sean a su vez
Consejeros ejecutivos, e indique la remuneracion total devengada a su favor
durante el ejercicio:

Nombre o denominacién social Cargo

DON RAFAEL JOGA HERNANDO DIRECTOR DE PERSONAL Y SERVICIOS GENERALES
DON VICENTE ESTELLES VALLS DIRECTOR DE GESTION DE SUELO

DON JAIME TRICAS TARRADELLAS DIRECTOR DE DESARROLLO

DON MARIO BERGIA BECA DIRECTOR DE PATRIMONIO

Remuneracion total Alta Direccion (en miles de euros) 955

B.1.10. Identifique de forma agregada si existen cldusulas de garantia o
blindaje, para casos de despido o cambios de control a favor de los miembros
de la Alta Direccién, incluyendo los Consejeros ejecutivos, de la Sociedad
o de su Grupo. Indique si estos contratos han de ser comunicados y/o
aprobados por los érganos de la Sociedad o de su Grupo:

NUmero de beneficiarios 2

Consejo de Administracién Junta General
X

X

B.I1.11. Indique el proceso para establecer la remuneracion de los miembros
del Consejo de Administracion y las clausulas estatutarias relevantes al
respecto.

El proceso para fijar la remuneracion de los miembros del Consejo de Administracién esta
establecido en los Estatutos sociales y en el Reglamento del Consejo.

|.- Elarticulo 41 de los Estatutos sociales establece lo siguiente:

“Articulo 41.- LosVocales del Consejo de Administracion tendran derecho a percibir las
dietas, asignaciones y participaciones en los beneficios liquidos de la Sociedad, segiin acuerde
previamente la Junta General. Cuando se trate de participaciones en beneficios, serdn detraidas
de conformidad con lo dispuesto en el articulo 130 de la Ley Reguladora de las Sociedades
Andnimas.”
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Por su parte, el articulo 24 del Reglamento del Consejo establece:
“Articulo 24.- Retribucidn del Consejero.

I. El Consejero tendrd derecho a percibir la retribucién que se fije por el Consejo de
Administracion con arreglo a las previsiones estatutarias, previa propuesta de la Comision de
Nombramientos y Retribuciones.

En la asignacién de la cuantia de la retribucidn, y ademds de fijar la que corresponda tanto a
cada uno de los miembros del Consejo como adicionalmente a los integrantes de la Comision
Ejecutiva, el Consejo de Administracion podra establecer también que los Consejeros que
formen parte de la Comisién de Auditorfa y Cumplimiento, por el desempefio de sus funciones
dentro de ésta, perciban asimismo una cantidad adicional.

2. El Consejo procurard que la retribucion del Consejero se ajuste a criterios de adecuacion
con los resultados de la sociedad.”

2.- Elarticulo I5 del vigente Reglamento del Consejo de Administracion en su apartado 2
establece las facultades de la Comision de Nombramientos y Retribuciones, disponiendo lo
siguiente:

“'c) Proponer al Consejo la modalidad y el importe de las retribuciones anuales de los Consejeros
—tanto en su condicién de tales como las que les correspondan por el desempefio en la
Sociedad de otras funciones distintas a las de Consejero— vy Directores Generales vy revisar
periédicamente los programas de retribucion, ponderando su acomodacién y sus rendimientos
y procurando que las remuneraciones de los Consejeros se ajusten a criterios de adecuacién
con los resultados de la Sociedad.”

3.- LaJunta General de Accionistas celebrada el dia de 28 de abril de 2005 adopté el acuerdo
de fijar en 27.500 euros anuales, por Consejero, el importe de las dietas de los miembros del
Consejo de Administracion, excepto el Presidente del Consejo que tiene derecho a percibir
la cantidad de 55.000 euros anuales.

El importe de sueldos, dietas y remuneraciones de cualquier clase devengadas en el curso del
ejercicio 2006 por los miembros del Consejo de Administracién de Inmobiliaria Urbis, S.A.
ascendieron a 12.276 miles de euros, de acuerdo con el desglose que se establece en los
cuadros recogidos en el apartado B.1.8.
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B.I.12. Indique, en su caso, la identidad de los miembros del Consejo que
sean, a su vez, miembros del Consejo de Administracion o directivos de
sociedades que ostenten participaciones significativas en la Sociedad cotizada
y/o0 en entidades de su Grupo:

Nombre o denominacion Nombre o denominacion social
social del Consejero el accionista significativo

DON RAFAEL SANTAMARIA TRIGO CONSTRUCCIONES REYAL, S.A. PRESIDENTE
DON ANGEL LUIS CUERVO JUAN CONSTRUCCIONES REYAL, S.A. DIRECTOR GENERAL CORPORATIVO
DON JOSE ANTONIO RUIZ GARCIA CONSTRUCCIONES REYAL, S.A. DIRECTOR

Detalle, en su caso, las relaciones relevantes distintas de las contempladas
en el epigrafe anterior, de los miembros del Consejo de Administracion
que les vinculen con los accionistas significativos y/o en entidades de
su Grupo:

Nombre o denominacion Nombre o denominacion social Y 98
4 i == A 4 Descripcion relacion
social del Consejero del accionista significativo p

B.I.13. Indique, en su caso, las modificaciones introducidas durante el
ejercicio en el reglamento del Consejo.

- En la reunidn del Consejo celebrada el dia 22 de marzo de 2006 el Consejo de Administracién,
previo informe favorable de la Comisidn de Auditorfa y Cumplimiento acordd, por unanimidad,
modificar los articulos 19 y 20 del Reglamento del Consejo que quedaron redactados de la
siguiente forma:

"Articulo 19.- Duracion del cargo: |. La duracion del cargo de Consejero serd de tres afios.
Los Consejeros cesantes podran ser reelegidos, una o varias veces por periodos de igual
duracidon médxima.

2. Los Consejeros designados por cooptacion podrdn ser ratificados en su cargo en la primera
Junta General que se celebre con posterioridada a su designacion, en cuyo caso, cesardn en
la fecha en que lo habrfa hecho su antecesor.

3. El Consejero que termine su mandato o por cualquier otra causa cese en el desempefio
de su cargo no podrd prestar servicios en otra entidad competidora que tenga un objeto social
andlogo al de la Sociedad durante el plazo de dos afios.

El Consejo de Administracidn, si lo considera oportuno, podrd dispensar al Consejero saliente
de esta obligacién o acortar el periodo de su duracion.

Articulo 20.- Cese de los Consejeros: Los Administradores cesardn cuando lo decida la Junta
General en uso de las atribuciones que tiene conferidas, sin perjuicio de la facultad de presentar
su renuncia de acuerdo con lo previsto en las leyes.
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El nombramiento de los administradores caducard cuando, vencido el plazo para el que fueron
nombrados, se haya celebrado la Junta General siguiente sin ser reelegidos o hubiese transcurrido
el término legal para la celebracion de la Junta que deba resolver sobre la aprobacién de
Cuentas del ejercicio anterior.

Ademds, los Consejeros deberdn poner su cargo a disposicion del Consejo de Administracién
y formalizar la correspondiente dimision si aquél, previo informe de la Comisién de Nombramientos
y Retribuciones, lo considerase conveniente, en los casos que puedan afectar negativamente
al funcionamiento del Consejo o al crédito y reputacion de la Sociedad y, en particular; cuando
se hallen incursos en alguno de los supuestos de incompatibilidad o prohibicién legalmente
previstos",

- En la reunién del Consejo celebrada el dia 14 de junio de 2006 el Consejo de Administracién,
previo informe favorable de la Comision de Auditorfa y Cumplimiento acordd, por unanimidad,
modificar el articulo 19 del Reglamento del Consejo que quedd redactado de la siguiente
forma:

"Articulo 19.- Duracion del cargo.- |. La duracion del cargo de Consejero serd de tres afios.
Los Consejeros cesantes podran ser reelegidos, una o varias veces por perfodos de igual
duracién méxima.

2. Los Consejeros designados por cooptacion podrdn ser ratificados en su cargo en la primera
Junta General que se celebre con posterioridad a su designacion.

3. EI Consejero que termine su mandato o por cualquier otra causa cese en el desempefio
de su cargo no podrd prestar servicios en otra entidad competidora que tenga un objeto social
andlogo al de la Sociedad durante el plazo de dos afios.

El Consejo de Administracidn, si lo considera oportuno, podrd dispensar al Consejero saliente
de esta obligacidn o acortar el periodo de su duracidn".

El Reglamento del Consejo de Administracién de Inmobiliaria Urbis, S.A. estd disponible para
su consulta en la pagina web corporativa de la Sociedad (www.urbis.es), en la Seccidn "Informacidn
para Accionistas e Inversores".
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B.I1.14. Indique los procedimientos de nombramiento, reelecciéon, evaluacioén
y remocion de los Consejeros. Detalle los 6rganos competentes, los tramites
a seguir y los criterios a emplear en cada uno de los procedimientos.

Conforme a lo establecido en los articulos 30 y 31 de los Estatutos sociales y en los articulos
I5, 18, 19 y 20 del Reglamento del Consejo de Administracién, los procedimientos de
nombramiento, seleccidn, evaluacion y remocion de los Consejeros son los siguientes:

|.- Nombramiento, reeleccion y ratificacion de los Consejeros:

- Competencia: Corresponde a la Junta General, de conformidad con las previsiones contenidas
en la Ley de Sociedades Andnimas y en los Estatutos sociales. No obstante, en el caso de
vacante producida por dimisidn o fallecimiento de uno o varios Administradores, el Consejo
puede designar, en virtud de las facultades de cooptacidn que tiene legalmente atribuidas, a
otro u otros Consejeros, siendo preciso la ratificacion del nombramiento en la Junta General
mas proxima. En este caso las funciones de los Consejeros asi nombrados no durardn mds que
el tiempo que falte a sus predecesores para cumplir el plazo de las suyas.

- Requisitos vy restricciones para el nombramiento: Para ser nombrado Consejero se requiere
ser accionista de la Sociedad, con la posesion minima de 25 acciones de la misma. No pueden
ser designados Administradores los que se hallen en cualquiera de los supuestos de prohibicidn
o incompatibilidad establecidos por la Ley.

La Comisién de Nombramientos y Retribuciones de fecha 4 de febrero de 2004 desarrolld
los requisitos que establece el Reglamento del Consejo para ser propuesto para el cargo de
Consejero, de modo que las personas designadas como Consejeros han de ser de reconocida
competencia, experiencia, solvencia y reunir la honorabilidad derivada de haber venido
observando una trayectoria personal de respeto a las leyes mercantiles u otras que regulan
la actividad econdmica y la vida de los negocios, asi como las buenas précticas comerciales,
financieras y bancarias.

Entre los criterios fijados por la Comisidn, se requiere también que una mayorfa de miembros
del Consejo hayan desempefiado, durante un plazo no inferior a cinco afios, funciones de alta
administracion, direccién, control o asesoramiento de Compafifas mercantiles.

Finalmente, la Comision de Nombramientos y Retribuciones recogid las prohibiciones establecidas
en el Reglamento del Consejo para ser designado Consejero independiente, consistentes en
no ser ni representar a accionistas capaces de influir en el control de la Sociedad; no haber
desempefiado en los tres dltimos afios cargos ejecutivos en la misma; no hallarse vinculados
por razones familiares o profesionales con Consejeros ejecutivos; y no tener o haber tenido
relaciones con la Sociedad o el Grupo que puedan mermar su independencia.

Los Consejeros designados deben comprometerse formalmente en el momento de su toma
de posesidn a cumplir las obligaciones y deberes previstos en la Ley, en los Estatutos sociales
y en el Reglamento del Consejo.
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- Duracién del cargo: La duracion del cargo de Consejero es de tres afios, si bien los Consejeros
cesantes pueden ser reelegidos una o varias veces.

La duracion del cargo de los Consejeros designados por cooptacién que sean ratificados en
la Junta General posterior inmediata a su nombramiento, serd la misma que la de los Consejeros
a los que sustituyan.

No se ha considerado necesario establecer un limite de edad para ser nombrado Consejero,
asf como tampoco para el gjercicio de este cargo, ni tampoco limitar la posibilidad de reeleccidn
de los Consejeros.

- Procedimiento: Las propuestas de nombramiento reeleccién y ratificacion de Consejeros
que someta el Consejo de Administracion a la Junta General y las decisiones de nombramiento
que adopte el propio Consejo en los casos de cooptacion, deben ir precedidas de la
correspondiente propuesta de la Comisiéon de Nombramientos y Retribuciones.

Si el Consejo se aparta de la propuesta de la Comisidn, habrd de motivar su decisién, dejando
constancia en Acta de sus razones.

Los Consejeros afectados por propuestas de nombramiento, reeleccidn o cese se abstendran
de asistir e intervenir en las deliberaciones y votaciones del Consejo o de la Comisién de
Nombramientos y Retribuciones que traten de ellas.

2.- Cese o remocion de los Consejeros:

Los Consejeros cesardn en su cargo por el transcurso del perfodo para el que fueron nombrados,
salvo reeleccién, y cuando lo decida la Junta General en uso de las atribuciones que tiene
conferidas. Ademds, los Consejeros deben poner su cargo a disposicién del Consejo y formalizar
la correspondiente dimisién si el Consejo, previo informe de la Comisién de Nombramientos
y Retribuciones, lo considera conveniente, en los casos que puedan afectar negativamente al
funcionamiento del Consejo o al crédito y reputacién de la Sociedad y, en particular, cuando
se hallen incursos en alguno de los supuestos de incompatibilidad o prohibicién legalmente
previstos.

3.-Criterios de composicion del Consejo de Administracion:

Ante la nueva situacién accionarial de la Sociedad creada tras la liquidacion de la oferta publica
de adquisicién de acciones formulada por CONSTRUCCIONES REYAL, S A, que condujo a
que esta Sociedad adquiriese el 96,41 % del capital, los doce miembros del Consejo con cargo
vigente al dia 2| de diciembre de 2006, presentaron su dimisidn, a fin de facilitar al nuevo
accionista mayoritario la designacion de los nuevos componentes de dicho drgano.

Armonizando los criterios establecidos por la Comisidn de Nombramientos y Retribuciones
en reunion de fecha 14 de febrero de 2004, con la nueva situacidn accionarial, los nombramientos
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que, en su gran mayorfa se han llevado a efecto por cooptacién, hacen que la composicion
del Consejo, a 31 de diciembre de 2006, guarde la siguiente proporcién:

- Una reducida minorfa de Consejeros ejecutivos, que en un Consejo de diez miembros serfan 3.
- Una amplia mayorfa de Consejeros no ejecutivos, que serfan 7.

- Dentro de la mayorfa de Consejeros no ejecutivos, el nimero de Consejeros independientes
es de 2.

Esta distribucidn se verd sensiblemente modificada en la Junta General que ha de pronunciarse
sobre los nombramientos por cooptacidn y sobre nuevos nombramientos o reelecciones.

4.- Evaluacion:

Estd previsto que el Consejo de Administracidn evalle una vez al afio su funcionamiento y la
calidad de sus trabajos.

B.I.15. Indique los supuestos en los que estdan obligados a dimitir los
Consejeros.

Conforme a lo dispuesto en el articulo 20 del Reglamento del Consejo, los Consejeros deberdn
poner su cargo a disposicidon del Consejo de Administracion y formalizar la correspondiente
dimision si el Consejo, previo informe de la Comision de Nombramientos v Retribuciones, lo
considera conveniente, en los casos que puedan afectar negativamente al funcionamiento del
Consejo o al crédito y reputacion de la Sociedad y, en particular, cuando se hallen incursos
en alguno de los supuestos de incompatiblidad o prohibicidn legalmente previstos.

B.1.16. Explique si la funciéon de primer ejecutivo de la Sociedad recae en
el cargo de Presidente del Consejo. En su caso, indique las medidas que se
han tomado para limitar los riesgos de acumulacion de poderes en una tnica

'Persona:
si X] Nnol[]

El Presidente del Consejo de Administracidon, como dispone el articulo 7 del Reglamento del
Consejo, tiene la condicion de superior jerdrquico de la Sociedad. En consecuencia, tiene
delegadas todas las facultades delegables de conformidad con lo prevenido en la Ley, los
Estatutos sociales y el Reglamento del Consejo, y le corresponde dirigir el equipo de gestion
de la Sociedad, de acuerdo siempre con las decisiones y criterios fijados por la Junta General
y el Consejo de Administracién en los dmbitos de sus respectivas competencias.

El articulo 3 del Reglamento del Consejo dispone que salvo en las materias reservadas a la
competencia de la Junta General, el Consejo de Administracion es el mdximo dérgano de
decisién de la Sociedad.

Por otra parte, se han creado dentro del Consejo tres Comisiones (Ejecutiva, de Auditorfa y
Cumplimiento y de Nombramientos y Retribuciones), que ejercen, en el dmbito de sus
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competencias respectivas, funciones de supervision y control de las actuaciones del Presidente
y Consejero Delegado.

El Consejo sigue la politica de delegar la gestion ordinaria de la Sociedad en los érganos
ejecutivos y en el equipo de direccidn, y concentrar su actividad en la funcidon general de
supervision y control de la gestién, asumiendo y ejercitando directamente y con cardcter
indelegable las responsabilidades que esta funcién comporta.

Dos son las cualidades que distinguen al Presidente del Consejo del resto de los miembros:
La titularidad de facultades delegadas vy la atribucion de la competencia para convocar las
reuniones del Consejo vy fijar el Orden del Dia. La primera cualidad tiene dos mecanismos de
control: La existencia de facultades indelegables del Consejo (ver B.1.5) v la posibilidad de que
el Consejo revoque en cualquier momento la delegacidn conferida. En cuanto a la competencia
para convocar las reuniones v fijar el Orden del dia, el Reglamento del Consejo establece en
su articulo 16 que el Consejo se puede reunir; ademds de cuando lo decida el Presidente,
cuando lo soliciten al menos tres Consejeros. El Orden del Dia del Consejo se aprueba en la
misma reunién. Los Consejeros pueden someter al Presidente la propuesta de inclusion de
cualquier punto no incluido en el Orden del dia.

B.1.17. ;Se exigen mayorias reforzadas, distintas de las legales, en algin
tipo de decisién?:
si L] nolX]

Indique como se adoptan los acuerdos en el Consejo de Administracion,
sefialando al menos, el minimo quérum de asistencia y el tipo de mayorias
para adoptar los acuerdos:

Descripcién del acuerdo Tipo de mayoria

Salvo en los casos en que especificamente  Serd necesario la asistencia,
se requiera una mayorfa superior, los presentes o representados, de
acuerdos se adoptan por mayorfa absoluta la mitad mds uno de los
de los Administradores presentes o miembros del Consejo de
representados en la sesidn. Para los  Administracion. Mayorfa absoluta.
acuerdos relativos a la delegacion

permanente de facultades en la Comision

Ejecutiva o en el Consejero Delegado y

para la designacion de los Administradores

que desempefien tales cargos, se necesitard

el voto favorable de las dos terceras partes

de los componentes del Consejo.

B.I1.18. Explique si existen requisitos especificos, distintos de los relativos
a los Consejeros, para ser nombrado Presidente.

si L] nolX]




informeanual2006

B.I1.19. Indique si el Presidente tiene voto de calidad:

si[] No
Materias en las que existe voto de calidad

B.1.20. Indique si los Estatutos o el Reglamento del Consejo establecen algun
limite a la edad de los Consejeros:

si[] Nnol[X]

Edad limite del Presidente
Edad limite del Consejero Delegado
Edad limite del Consejero

B.I1.21. Indique si los Estatutos o el Reglamento del Consejo establecen un
mandato limitado para los Consejeros independientes:

si L] NolX]

Numero maximo de afios de mandato 0

B.1.22. Indique si existen procesos formales para la delegacion de votos en
el Consejo de Administracion. En su caso, detdllelos brevemente.

El articulo 36 de los Estatutos sociales y el articulo 17.1 del Reglamento del Consejo establecen
que los Administradores podrdn delegar mediante carta dirigida al Presidente, su representacion
para cada reunidn, en cualquier otro Administrador, para que le represente en la reunién de
que se trate y ejercite el derecho de voto, pudiendo un mismo Consejero ostentar varias
delegaciones.

B.I1.23. Indique el numero de reuniones que ha mantenido el Consejo de
Administracion durante el ejercicio. Asimismo, sefiale, en su caso, las veces
que se ha reunido el Consejo sin la asistencia de su Presidente:

Numero de reuniones del Consejo 11

Numero de reuniones del Consejo
sin la asistencia del Presidente 0
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Indique el nimero de reuniones que han mantenido en el ejercicio las
distintas Comisiones del Consejo:

Numero de reuniones de la Comision Ejecutiva o Delegada

Numero de reuniones del Comité de Auditorfa

Numero de reuniones de la Comisién de Nombramientos y Retribuciones

Numero de reuniones de la Comision de Estrategia e Inversiones

O| O N| N | >

Numero de reuniones de la Comision

B.1.24. Indique si las cuentas anuales individuales y consolidadas que se
presentan para su aprobacion al Consejo estan previamente certificadas:

si] Nno[X]

Identifique, en su caso, a la/s persona/s que ha o han certificado las
cuentas anuales individuales y consolidadas de la Sociedad, para su
formulacién por el Consejo:

B.I1.25. Explique, si los hubiera, los mecanismos establecidos por el Consejo
de Administracion para evitar que las cuentas individuales y consolidadas
por él formuladas se presenten en la Junta General con salvedades en el
informe de auditoria.

Los mecanismos que el Consejo de Administracion ha establecido se regulan en los articulos
4 (Comité de Auditorfa y Cumplimiento) v 31 (Relaciones con el Auditor de Cuentas) del
Reglamento del Consejo.

En concreto el articulo 31.5 del Reglamento establece que el Consejo de Administracidn
procurard formular definitivamente las Cuentas de manera tal que no haya lugar a salvedades
por parte del Auditor de Cuentas. No obstante, cuando el Consejo considere que debe
mantener su criterio, explicard publicamente el contenido y alcance de la discrepancia.

A su vez, el articulo 14 del Reglamento del Consejo regula las funciones del Comité de Auditoria
y Cumplimiento y detalla, entre otras, las siguientes:

- Revisar las Cuentas de la Sociedad y del Grupo, vigilar el cumplimiento de los requerimientos
legales y la correcta aplicacion de los principios de contabilidad generalmente aceptados, asf
como informar las propuestas de modificacion de principios y criterios contables sugeridos
por la direccion.

- Conocer el proceso de informacién financiera y los sistemas internos de control.
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- Servir de canal de comunicacién entre el Consejo v el Auditor de Cuentas, evaluar los
resultados de cada Auditorfa y las respuestas del equipo de gestidn a sus recomendaciones y
mediar en los casos de discrepancias entre aquél y éste en relacién con los principios y criterios
aplicables en la preparacién de los estados financieros.

- Velar por la independencia del Auditor de Cuentas.

- Conocer antes de su difusién la informacion financiera periddica que, ademds de la anual,
se facilite a los mercados y sus érganos de supervisién, y velar porque se elabore conforme
a los mismos principios y prdacticas que las Cuentas anuales.

B.I1.26. Detalle las medidas adoptadas para que Ila informacion difundida
a los Mercados de Valores sea transmitida de forma equitativa y simétrica.

Estas medidas estdn recogidas en el articulo 30 del Reglamento del Consejo de Administracion
y en el CapituloV, sobre "Informacién al Mercado", del Cdédigo de Conducta de Inmobiliaria
Urbis S.A. en materias relacionadas con los Mercados de Valores, que se transcriben a
continuacion:

|.- Articulo 30 del Reglamento del Consejo.- Relaciones con los Mercados:
"|.- Bl Consejo de Administracion informard al publico de manera inmediata sobre:

a) Los hechos relevantes capaces de influir de forma sensible en formacién del precio de
cotizacién bursdtil de la accién de la Sociedad.

b) Los cambios que afecten de manera significativa a la estructura del accionariado de la
Sociedad.

c) Las modificaciones sustanciales de las reglas de gobierno de la Sociedad.
d) Las operaciones vinculadas de especial relieve con los miembros del Consejo.
e) Las operaciones de autocartera que tengan especial importancia.

2.- El Consejo de Administraciéon adoptard las medidas necesarias para asegurar que la
informacidén financiera trimestral, semestral y cualquier otra que se ponga a disposicién de
los mercados se elabore con arreglo a los mismos principios, criterios y practicas profesionales
con que se elaboran las cuentas anuales y goce de la misma fiabilidad que éstas. A tal efecto,
dicha informacién serd conocida por la Comisidon de Auditoria y Cumplimiento antes de
ser difundida.

3.- En la documentacion publica anual el Consejo de Administracion incluird informacién
sobre las reglas de gobierno de la Sociedad y el grado de cumplimiento del Cddigo de
Buen Gobierno."
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2.- CapituloV del Cédigo de Conducta de Inmobiliaria Urbis, S.A. en materias relacionadas
con los Mercados de Valores.- Informacion al Mercado:

"| .- Informacion relevante:
a) Principios de actuacién:

(i) La Sociedad difundira de forma inmediata a los mercados, toda Informacién Relevante.
La difusién se realizard mediante comunicacién a la Comisién Nacional del Mercado de
Valores (CNMV).

Se considera Informacion Relevante toda aquella informacion cuyo conocimiento pueda
afectar razonablemente a un inversor para adquirir o transmitir valores o instrumentos
financieros y, por tanto, pueda influir de forma sensible sobre su cotizacidon en un mercado
secundario.

La Sociedad podra solicitar a la CNMV que le dispense de esta obligacion cuando considere
que determinada informacion no debe ser hecha publica por afectar a sus legftimos intereses.

(i) La Sociedad difundird la Informacién Relevante tan pronto como sea conocido el hecho
o tan pronto se haya adoptado la decisién o firmado el acuerdo o contrato con terceros
de que se trate, procurando en la medida de lo posible hacerlo en aquel momento que
evite distorsiones en el mercado.

(iii) El contenido de las comunicaciones serd veraz, claro y completo y, cuando asf lo exija
la naturaleza de la Informacidn, cuantificado, de manera que no induzca a confusion o
engano.

(iv) La Sociedad realizard las comunicaciones de Informacién Relevante a la CNMV con
cardcter previo a su difusion por cualquier otro medio.

b) Procedimiento:

(i) Las comunicaciones de Informacién Relevante serdn realizadas por la Direccién de
Cumplimiento, a quien corresponderd adoptar las decisiones oportunas en caso de ser
requerida para realizar una comunicacién de esta naturaleza.

(i) Los responsables de las dreas que tengan conocimiento de una informacion que pueda
ser considerada relevante, deberdn ponerlo en conocimiento inmediato de la Direccidn
de Cumplimiento. Es responsabilidad de esta Direccién determinar la relevancia de la
informacidén v, previa consulta con el Presidente, la necesidad de su difusién.
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2.- Folletos Informativos e Informacion financiera periddica:

I. Los Folletos Informativos de la Sociedad incluirdn toda la informacion relevante sobre
su negocio. Esta informacién serd veraz, correcta y completa en todos sus aspectos
significativos.

2. La Informacion financiera periddica de la Sociedad se elaborard de acuerdo con los
mismos principios, criterios y practicas profesionales que los utilizados para la elaboracién
de las Cuentas anuales, asegurando la transparencia en la transmisién al mercado de la
actividad y los resultados de la misma".

B.1.27. ¢El secretario del Consejo tiene la condicion de Consejero?:

si[] No[X]

B.1.28. Indique, si los hubiera, los mecanismos establecidos por la Sociedad
para preservar la independencia del auditor, de los analistas financieros,
de los Bancos de inversion y de las Agencias de calificacion.

|.- Independencia del Auditor de Cuentas:

El Auditor de Cuentas de Inmobiliaria Urbis S.A.y de su Grupo consolidado es la firma Deloitte,
SL

El articulo 31 del Reglamento del Consejo regula las relaciones con el Auditor de Cuentas y
dedica una serie de apartados a preservar la independencia del Auditor, disponiendo a este
respecto:

"l. Las relaciones del Consejo de Administracion con el Auditor de Cuentas de la Sociedad
se encauzaran a través del Comité de Auditoria y Cumplimiento.

Ello no obstante, el Auditor de Cuentas asistird una vez al afio a las reuniones del Consejo de
Administracion para presentar el correspondiente informe, a fin de que todos los Consejeros
tengan la mds amplia informacién sobre el contenido y conclusiones de los informes de auditorfa
relativos a la Sociedad vy al Grupo.

2. El Consejo de Administracion se abstendrd de contratar a aquellas firmas de auditoria en
las que los honorarios que prevea satisfacerle, por todos los conceptos, sean superiores al dos
por ciento de los ingresos totales de las mismas durante el Ultimo ejercicio. Asimismo, supeditard
la contratacion de una firma de auditorfa a la condicidn de que el socio responsable del equipo
destinado a la Sociedad sea sustituido cada cuatro afios.

3.No se contratardn con la firma auditora otros servicios, distintos de los de auditorfa, que
pudieran poner en riesgo la independencia de aquélla.

4. El Consejo de Administracién informard publicamente de los honorarios globales que ha
satisfecho la Sociedad a la firma auditora por servicios distintos de la auditorfa".




informeanual2006

La Comision de Auditorfa y Cumplimiento recibe periddicamente informacién de los Auditores
externos para garantizar la efectividad de sus trabajos de revisidn y analizar las situaciones que
podrian suponer un riesgo para su independencia.

Por otra parte, la relacién con el Auditor externo cumple con los requisitos de independencia
recogidos en la Ley 44/2002, de 22 de noviembre, de Medidas de Reforma del Sistema
Financiero.

Los honorarios en concepto de Auditorfa de Inmobiliaria Urbis, S.A. y su Grupo consolidado
realizadas por Deloitte, S.L. correspondientes al ejercicio 2006 ascienden a 157.700 euros.

Con objeto de poner de manifiesto la inexistencia de riesgo para la independencia del Auditor
externo, desde la doble perspectiva cuantitativa y cualitativa, se informa que en valores absolutos
el coste de la Auditoria del Grupo Inmobiliaria Urbis, segin se desprende de las Cuentas
anuales consolidadas correspondientes al ejercicio 2005, Ultimo ejercicio del que se dispone
de informacidn, de los principales Grupos inmobiliarios espafioles, se encuentra por debajo
del coste publicado por dichos Grupos. Mientras que el coste medio de las Auditorfas en el
sector fue del 0,012 % sobre Activos vy del 0,062 % sobre Ventas, este coste fue en el Grupo
Inmobiliaria Urbis del 0,004 % vy del 0,017 %, respectivamente.

Por otra parte, en cuanto a la importancia relativa de los honorarios generados por el Grupo
Inmobiliaria Urbis con respecto a los honorarios totales generados por la firma Deloitte, S.L,
los honorarios facturados al Grupo por la firma de Auditorfa representan el 0,04 % de
sus honorarios totales.

Por ello, la Comision de Auditoria y Cumplimiento ha entendido que no existen razones
objetivas que permitan cuestionar la independencia del Auditor externo.

2.-Independencia de los analistas financieros, Bancos de inversion y Agencias de calificacion:
El Reglamento del Consejo de Administracion dispone en el articulo 28:
"Relaciones con los accionistas institucionales:

. El Consejo de Administracidn establecerd igualmente mecanismos adecuados de intercambio
de informacion regular con los inversores institucionesles que formen parte del accionariado
de la Sociedad.

2. En ninglin caso las relaciones entre el Consejo de Administracion y los accionistas institucionales
podrdn traducirse en la entrega de éstos de cualquier informacion que les pudiera proporcionar
una situaciéon de privilegio o ventaja respecto a los demds accionistas".
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B.1.29. Indique si la firma de auditoria realiza otros trabajos para la Sociedad
y/o su Grupo distintos de los de auditoria y, en ese caso, declare el importe
de los honorarios recibidos por dichos trabajos y el porcentaje que supone
sobre los honorarios facturados a la Sociedad y/o su Grupo.

si [ X] No[]
18 0 18
11,200 0,000 11,200

B.1.30. Indique el numero de afios que la firma actual de auditoria lleva de
forma ininterrumpida realizando la auditoria de las cuentas anuales de Ia
Sociedad y/o su Grupo. Asimismo, indique el porcentaje que representa el
namero de anos auditados por la actual firma de auditoria sobre el nimero
total de afios en los que Ias cuentas anuales han sido auditadas:

5 5

29,410 45,450
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B.I1.31. Indique las participaciones de los miembros del Consejo de
Administracion de la Sociedad en el capital de entidades que tengan el
mismo, andlogo o complementario género de actividad del que constituya
el objeto social, tanto de la Sociedad como de su Grupo, y que hayan sido
comunicadas a la Sociedad. Asimismo, indique los cargos o funciones que
en estas sociedades ejerzan:

; . s ] .. Porcentai .
Nombre o denominacién Denominacién de la orcentaje de Cargo o funciones
social del Consejero Sociedad objeto participacion

DON RAFAEL SANTAMARIA TRIGO  INVERSIONES GLOBALES 66,339 PRESIDENTE-
INVERYAL, S.L. CONSEJERO DELEGADO
DON RAFAEL SANTAMARIA TRIGO  INVERSIONES GLOBALES TERA, S.A. 42,492 ADMINISTRADOR
DON ALFONSO EGUIA ACS, ACTIVIDADES DE 0,000
ACORDAGOICOECHEA CONSTRUCCION Y SERVICIOS, S.A.
DON ANGEL LUIS CUERVO JUAN CONSTRUCCIONES REYAL, S.A. 0,010 DIRECTOR GENERAL
DON LUIS CANALES BURGUILLO INMOBILIARIA LUALCA, S.L. 99,856 CONSEJERO DELEGADO
DON LUIS CANALES BURGUILLO INVERCANALES 2005, S.L. 100,000 CONSEJERO DELEGADO
DON LUIS CANALES BURGUILLO GESTION URBANISTICA 100,000 CONSEJERO DELEGADO
ALBOS 5, S.L.
BQ FINANZAS, S.L. GOLF DE VALDELUZ S.L. 16,660 S0CI0
BQ FINANZAS, S.L. CONSTRUCCIONES REYAL, S.A. 1,942 SOCIO
BQ FINANZAS, S.L. PARAJE DE VALDENZAR GOLF, S.L. 25,000 S0CIO
BQ FINANZAS, S.L. RENOVA S.L. 12,500 S0CI0
BQ FINANZAS, S.L. MADRID 2000, S.A. 33,330 SOCIO

B.I1.32. Indique y en su caso detalle si existe un procedimiento para que los
Consejeros puedan contar con asesoramiento externo:

siX] nol[]
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Detalle del procedimiento

El Reglamento del Consejo reconoce expresamente el derecho de los Consejeros a contar con el auxilio
de expertos para el gjercicio de sus funciones, pudiendo solicitar al Consejo la contratacidn, con cargo
a la Sociedad, de asesores externos para aquellos encargos que versen sobre problemas concretos de
especial relieve o complejidad que se presenten en el desempefio de su cargo, solicitud que sélo puede
ser denegada por el Consejo de forma motivada.

A este respecto el articulo 23 del Reglamento del Consejo dispone literalmente:

I. Con el fin de ser auxiliados en el ejercicio de sus funciones, los Consejeros pueden solicitar; a través
del Secretario del Consejo de Administracion, la contratacién con cargo a la Sociedad de asesores legales,
contables, financieros u otros expertos.

El encargo ha de versar necesariamente sobre problemas concretos de especial relieve o complejidad
que se presenten en el desempefio del cargo.

2. La decision de contratar corresponde al Consejo de Administracion que podrd denegar la solicitud si
considera:

a) Que no es preciso para el cabal desempefio de las funciones encomendadas a los Consejeros.
b) Que su coste no es razonable a la vista de la importancia del problema; o

¢) Que la asistencia técnica que se recaba puede ser dispensada adecuadamente por expertos técnicos
de la Sociedad".

B.I1.33. Indique y en su caso detalle si existe un procedimiento para que los
Consejeros puedan contar con la informacion necesaria para preparar las
reuniones de los 6rganos de administraciéon con tiempo suficiente:

si[X] nol]
Detalle del procedimiento

El Reglamento del Consejo establece en el articulo 16.2.y 3 que la convocatoria de sus reuniones se
hace por el Secretario del Consejo o, en su defecto por el Vicesecretario, con una antelacion de cuatro
dias, como minimo, mediante el envio a los Consejeros del proyecto de Orden del Dia propuesto por
el Presidente, remitiéndoles ademas la informacion y documentacion necesaria.

La informacién que se facilita a los Consejeros con anterioridad a las reuniones se elabora especificamente
para preparar las sesiones del Consejo y estd orientada para este fin.

Ademds, el Reglamento del Consejo reconoce expresamente a los Consejeros la facuftad de informacién
sobre cualquier aspecto de la Sociedad y de todas las sociedades filiales; y la de inspeccidn, que les habilita
para examinar los libros, registros, documentos y demds antecedentes de las operaciones sociales y para
inspeccionar sus dependencias e instalaciones.

Los Consejeros tienen derecho a recabar y a obtener, por medio del Secretario, la informacion vy el
asesoramiento necesarios para el cumplimiento de sus funciones.

Durante la reunién y con posterioridad a la misma se proporciona a los Consejeros cuanta informacién
o aclaraciones estimen convenientes en relacion con los puntos incluidos en el Orden del Dfa.

Por otra parte, el articulo 22 del Reglamento del Consejo reconoce a los Consejeros las mds amplias
facultades para informarse sobre cualquier aspecto de la Sociedad y de todas las sociedades filiales, sean
nacionales o extranjeras, para examinar los libros, registros, documentos y demds antecedentes de las
operaciones sociales y para inspeccionar todas sus dependencias e instalaciones.
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B.I.34. Indique si existe un seguro de responsabilidad a favor de los Consejeros
de la Sociedad.

siX] No]

B.2. COMISIONES DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION

B.2.1. Enumere los Organos de Administracién:

Nombre del érgano N° de miembros Funciones

COMISION EJECUTIVA
COMISION DE AUDITORIA Y CUMPLIMIENTO 3
COMISION DE NOMBRAMIENTOS Y RETRIBUCIONES 3

B.2.2. Detalle todas las Comisiones del Consejo de Administracion y sus
miembros:

COMISION EJECUTIVA O DELEGADA

DON RAFAEL SANTAMARIA TRIGO PRESIDENTE

DON ANGEL LUIS CUERVO JUAN VOCAL

DON JOSE ANTONIO RUIZ GARCIA VOCAL

DON FERMIN MOLINA ALONSO VOCAL

DON ALFONSO EGUIA ACORDAGOICOECHEA VOCAL

DON JESUS DIEZ ORALLO SECRETARIO NO MIEMBRO

COMITE DE AUDITORIA

DON LUIS CANALES BURGUILLO PRESIDENTE

BQ FINANZAS, S.L. VOCAL

DON EMILIO NOVELA BERLIN VOCAL

DON JESUS DIEZ ORALLO SECRETARIO NO MIEMBRO

COMISION DE NOMBRAMIENTOS Y RETRIBUCIONES

DON LUIS MARIA ARREDONDO MALO PRESIDENTE

DON EMILIO NOVELA BERLIN VOCAL

DON ANGEL LUIS CUERVO JUAN VOCAL

DON JESUS DIEZ ORALLO SECRETARIO NO MIEMBRO

COMISION DE ESTRATEGIAS E INVERSIONES
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B.2.3. Realice una descripcion de las reglas de organizacion y funcionamiento,
asi como las responsabilidades que tienen atribuidas cada una de las
Comisiones del Consejo.

|.- Comision Ejecutiva:
I.1. Organizacién y funcionamiento:

La Comisidn Ejecutiva estda compuesta por cinco Consejeros, de ellos tres ejecutivos y dos
externos. El Presidente del Consejo de Administracion es uno de los miembros de esta Comisidn
y ademds preside la misma.

- Los miembros del Consejo que no lo sean también de la Comisién Ejecutiva pueden asistir
al menos dos veces al aio a sus sesiones, previa convocatoria del Presidente de la Comisidn,
si asi lo solicitan.

- La Comision ejecutiva informa al Consejo de Administracion sobre las decisiones importantes
adoptadas en sus sesiones.

|.2. Funciones:

La Comisidon Ejecutiva, regulada en el articulo 42 de los Estatutos sociales y en el articulo 13
del Reglamento del Consejo, tiene delegadas con cardcter permanente todas las facultades del
Consejo de Administracion, excepto las siguientes:

a) Las indelegables por disposicién legal.
b) La aprobacién de las estrategias generales de la Sociedad.

c) El nombramiento, retribucién y, en su caso, destitucion de los miembros de la Alta Direccidn
de la Sociedad.

d) El control de la actividad de gestién y evaluacidn de los directivos.

e) La identificacién de los principales riesgos de la Sociedad y la implantacion y seguimiento
de los sistemas de control interno v de informacién adecuados.

f) La determinacién de las politicas de informacion y comunicacién con los accionistas, los
mercados vy la opinidn publica. En particular, serd responsabilidad del Consejo suministrar a los
mercados informacion rdpida, precisa y fiable, singularmente cuando se refiera a la estructura
del accionariado, a las modificaciones sustanciales de las reglas de gobierno, a operaciones
vinculadas de especial relieve o a la autocartera.

g) La aprobacién de la politica en materia de autocartera.
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h) En general, las operaciones que entrafien la adquisicién y disposicion de activos sustanciales
de la Sociedad y las grandes operaciones societarias.

2.- Comision de Auditoria y Cumplimiento:
2.1. Organizacioén y funcionamiento:

- La Comisién de Auditorfa y Cumplimiento, regulada en el articulo 42 de los Estatutos sociales
y en el articulo 14 el Reglamento del Consejo, se crea en el seno del Consejo de Administracién
con la funcién de evaluar los sistemas de informacion y verificacion contable, velar por la
independencia del Auditor de Cuentas y revisar los sistemas de control interno y de cumplimiento
de la Sociedad.

- En el marco de las funciones de supervisién y control del Consejo, la Comisidn de Auditorfa
y Cumplimiento ha de asistir al Consejo en el ejercicio de dichas funciones, por via de su
especializacion y especial dedicacion a las mismas.

- Estd compuesta exclusivamente por Consejeros externos. De sus tres componentes, uno
de ellos tiene la consideracion de independiente y los otros dos son dominicales.

A fin de que los miembros de esta Comision tengan un conocimiento lo mds profundo posible
de las Cuentas y de los sistemas internos de control y de cumplimiento de la Sociedad, se
suele convocar a Directivos de la Sociedad para que asistan a las reuniones para que informen
sobre determinados asuntos incluidos en el Orden del Dia, asf como también a los Auditores
externos para que informen sobre los principios y criterios aplicados en la preparacién de los
estados financieros.

2.2. Funciones:

Corresponden a la Comision de Auditoria y Cumplimiento, con arreglo al articulo 14-2 del
Reglamento del Consejo, las siguientes funciones:

a) Proponer la designacion del Auditor de Cuentas, asi como sus condiciones de contratacién,
el alcance de su mandato profesional v, en su caso, la revocacién o no renovacién de su
nombramiento.

b) Revisar las cuentas de la Sociedad y del Grupo, vigilar el cumplimiento de los requerimientos
legales y la correcta aplicacion de los principios de contabilidad generalmente aceptados, asi
como informar las propuestas de modificacion de principios v criterios contables sugeridos
por la Direccién.

¢) Supervisar los servicios de auditorfa interna.

d) Conocer el proceso de informacion financiera y los sistemas internos de control.
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e) Servir de canal de comunicacién entre el Consejo y el Auditor de Cuentas, evaluar los
resultados de cada auditorfa vy las respuestas del equipo de gestidn a sus recomendaciones y
mediar en los casos de discrepancias entre aquél y éste en relacién con los principios y criterios
aplicables en la preparacién de los estados financieros.

f) Supervisar el cumplimiento del contrato de auditorfa, procurando que la opinidn sobre
las cuentas anuales y los contenidos principales del informe de auditorfa sean redactados de
forma clara y precisa.

g) Velar por la independencia del Auditor de Cuentas, prestando atencion a aquellas circunstancias
o cuestiones que pudieran ponerla en riesgo y a cualesquiera otras relacionadas con el proceso
de desarrollo de la auditoria de cuentas, asi como recibir informacion y mantener con el Auditor
de Cuentas las comunicaciones previstas en la legislacién de auditoria de cuentas y en las
normas técnicas de auditoria. Y, en concreto, verificar el porcentaje que representan los
honorarios satisfechos por todos los conceptos sobre el total de los ingresos de la firma
auditora, v la antigliedad del socio responsable del equipo de auditorfa en la prestacién del
servicio a la Sociedad. En la Memoria anual se informard de los honorarios pagados a la firma
auditora, incluyendo informacién relativa a los honorarios correspondientes a servicios
profesionales distintos a los de auditorfa.

h) Revisar antes de su difusién la informacion financiera periddica que, ademds de la anual,
se facilite a los mercados y sus érganos de supervision, y velar por que se elabore conforme
a los mismos principios v practicas de las cuentas anuales.

i) Supervisar el cumplimiento del Cédigo de Conducta de Inmobiliaria Urbis, S.A. en los
Mercados de Valores, de los Manuales y procedimientos de prevencién de blanqueo de capitales
y, en general, de las reglas de gobierno y cumplimiento de la Sociedad y hacer las propuestas
necesarias para su mejora. En particular, corresponde a la Comisién recibir informacion vy, en
su caso, emitir informe sobre medidas disciplinarias a miembros de la Alta Direccidn.

) Revisar el cumplimiento de las acciones y medidas que sean consecuencia de los informes
0 actuaciones de inspeccidon de las autoridades administrativas de supervisidn y control.

k) Conocery, en su caso, dar respuesta a las iniciativas, sugerencias o quejas que planteen los
accionistas respecto del dmbito de las funciones de esta Comision.

) Informar las propuestas de modificacion del Reglamento del Consejo de Administracion
con cardcter previo a su aprobacion por €ste.

m) Informar, a través de su Presidente, en la Junta General de accionistas a la que se someta
la aprobacién de las Cuentas anuales, sobre las cuestiones que en ella planteen los accionistas
en materias de su competencia.
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3.- Comision de Nombramientos y Retribuciones:
3.1. Organizacion y funcionamiento:

La Comision de Nombramientos y Retribuciones, regulada en el articulo |5 del Reglamento
del Consejo, es otra Comision especializada de éste, sin funciones delegadas, correspondiéndole
funciones de informe y propuesta en las materias propias de su competencia.

- Estd compuesta por tres Consejeros externos, de ellos un independiente, uno dominical y
un externo.

La actuacion de esta Comision se circunscribe, en el drea de su competencia, a los Consejeros
y miembros de la Alta Direccion.

3.2. Funciones:
La Comisién de Nombramientos y Retribuciones tiene encomendadas la siguientes funciones:

a) Proponer los criterios que deben seguirse para la composicién del Consejo v para la
seleccién de quienes hayan de ser propuestos para el cargo de Consejero.

b) Formular, con criterios de objetividad y adecuacion a los intereses sociales, las propuestas
de nombramiento, reeleccién v ratificacion de Consejeros a que se refiere el apartado 2 del
articulo 19 del Reglamento del Consejo de Administracidn, asi como las de nombramiento
de los miembros de cada una de las Comisiones del Consejo de Administracion.

¢) Proponer al Consejo la modalidad, procedimientos e importe de las retribuciones anuales
de los Consejeros, tanto en su condicion de tales como las que les correspondan por el
desempefio en la Sociedad de otras funciones distintas a la de Consejero y Directores Generales
y revisar periddicamente los programas de retribucidn, ponderando su acomodacion y sus
rendimientos y procurando que las remuneraciones de los Consejeros se ajusten a criterios
de moderacion y adecuacion con los resultados de la Sociedad.

d) Velar por la transparencia de las retribuciones y la inclusién en la Memoria Anual de
Informacion acerca de las remuneraciones de los Consejeros.

e) Velar por el cumplimiento por parte de los Consejeros de las obligaciones establecidas
en el articulo 26 del Reglamento del Consejo de Administracion, emitir los informes previstos
en el mismo asf como recibir informacidn vy, en su caso, emitir informe sobre medidas a adoptar
respecto de los Consejeros en caso de incumplimiento de aquéllas o del Cédigo de Conducta
del Grupo en los Mercados de Valores.
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B.2.4. Indique, en su caso, las facultades de asesoramiento, consulta y, en
su caso, delegaciones que tienen cada una de las Comisiones:

Denominacion Comision Breve descripcion

COMISION EJECUTIVA VEASE EL APARTADO B.2.3 DE ESTE INFORME
COMISION DE AUDITORIA Y CUMPLIMIENTO VEASE EL APARTADO B.2.3 DE ESTE INFORME
COMISION DE NOMBRAMIENTOS Y RETRIBUCIONES VEASE EL APARTADO B.2.3 DE ESTE INFORME

B.2.5. Indique, en su caso, la existencia de reglamentos de las Comisiones
del Consejo, el lugar en que estdn disponibles para su consulta y las
modificaciones que se hayan realizado durante el ejercicio. A su vez, se
indicara si de forma voluntaria se ha elaborado algun informe anual sobre
las actividades de cada Comision.

No existen Reglamentos especificos de las Comisiones del Consejo, ya que su regulacion se
contiene, como se indica en el apartado B.2.3, en el Reglamento del Consejo de Administracion.
Este Reglamento estd disponible en la pagina web corporativa de Inmobiliaria Urbis, S.A.
(www.urbis.es).

En la Junta General Ordinaria celebrada el dia 27 de abril de 2006 se aprobd 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 (establecimiento de un mes como plazo para convocar la Junta General; incorporacién
de la posibilidad de determinar en la convocatoria los plazos, formas y modos de ejercicio de
los derechos de los accionistas que asistirdn a la Junta por medios electrdénicos o telematicos,
e incorporacién de la forma y plazo para solicitar un complemento de convocatoria);

Articulo 10 (renumeracidn del articulo de los Estatutos que regula el ejercicio del derecho
de voto en Junta General por medios a distancia);

Articulo 14 (autorizacion al Consejo para establecer en la convocatoria un plazo para la
remision de solicitudes de informacién y propuestas de acuerdos de los accionistas que asistan
a la Junta por medios electrénicos o telemdticos);

Articulo 16 (establecimiento del plazo de contestacidn a los accionistas asistentes utilizando
medios electrdnicos o telemdticos);

Articulo 17 (mencién al articulo 97 de la Ley de Sociedades Andnimas, que en su nueva
redaccidn reconoce a los accionistas que representen, al menos, el 5 % del capital social la
facultad de solicitar complemento de la convocatoria de la Junta);
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Articulo 18 (renumeracién del articulo de los Estatutos que regula la asistencia a la Junta
General por medios electrdnicos o telemadticos a distancia); y

Articulo 24 (incorporacién a la convocatoria del plazo, formas y modo de ejercicio de los
derechos de los accionistas que asistan por medios electrénicos o telemdticos y establecimiento
de la posibilidad de exigir que las intervenciones y propuestas de estos asistentes se deban
recibir con anterioridad a la constitucion de la Junta).

En la reunién celebrada por el Consejo de Administracién el 22 de marzo de 2006 se acordd:

- Modificacion del articulo 19, apartado |, con la finalidad de establecer; de acuerdo con la
Ley 19/2005, de 14 de noviembre, que en el supuesto de reeleccidn de los Consejeros, ésta
debe hacerse por perfodos con la duracidon médxima estatutaria de tres afos.

-Y la modificacion del articulo 20 para establecer que, conforme a lo dispuesto en el nuevo

apartado 3 del articulo 126 de la Ley de Sociedades Andnimas, introducido por la Ley 19/2005,
de 14 de noviembre, el nombramiento de los Consejeros caducard cuando, vencido el plazo
para el que fueron nombrados, se haya celebrado la Junta General siguiente sin ser reelegidos
o hubiere transcurrido el término legal para la celebracién de la Junta que deba resolver sobre
la aprobacién de las cuentas del ejercicio anterior sin que haya tenido lugar la misma.

Por otra parte, la Comisidn de Auditorfa y Cumplimiento ha elaborado un informe sobre la
actividad que ha desarrollado durante el afio 2006.

B.2.6. En el caso de que exista Comision Ejecutiva, explique el grado de
delegacion y de autonomia de la que dispone en el ejercicio de sus funciones,
para la adopcion de acuerdos sobre Ila administracion y gestion de la Sociedad.

Como dispone el articulo 42, parrafo primero de los Estatutos sociales y el articulo 13.3 del
Reglamento del Consejo de Administracién, la Comision Ejecutiva tiene delegadas todas las
facultades del Consejo, excepto las indelegables por imperativo legal v las facultades sobre las
materias que se enumeran en el apartado B.2.3.

En el gjercicio de sus funciones, la Comision adopta los acuerdos que estima mds convenientes
para los intereses sociales, informa al Consejo sobre las decisiones que adopta y propone al
Consejo la adopcidn de decisiones sobre las materias que son de la competencia exclusiva
de éste.
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B.2.7. Indique si la composicion de la Comision Ejecutiva refleja la participacion
en el Consejo de los diferentes Consejeros en funcion de su condicion:

si[] nolX]

En caso negativo, explique la composicion de su Comision Ejecutiva

Dado el cardcter de drgano decisorio de la Comision Ejecutiva, prevalece el criterio de eficiencia
en la composicion de la misma, como dispone el articulo |3.1de Reglamento del Consejo de
Administracion, a cuyo tenor:

"El Consejo de Administracion procurard que el tamafio y la composicion cualitativa de la
Comision Ejecutiva se ajusten a criterios de eficiencia.

Aplicando este criterio, la Comisidn Ejecutiva de Inmobiliaria Urbis, S.A. esta integrada por

cinco Consejeros, tres de los cuales son Consejeros ejecutivos y otros dos son Consejeros
externos dominicales.

B.2.8. En el caso de que exista la Comision de Nombramientos, indique si
todos sus miembros son Consejeros externos:

siX] Nnol[]
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Operaciones vinculadas

C.I. Detalle las operaciones relevantes que supongan una transferencia de
recursos u obligaciones entre la Sociedad o Entidades de su Grupo, y los
accionistas significativos de la Sociedad:

Nombre o denominacion
social del accionista

Nombre o denominacion

social de la Sociedad

Naturaleza

Tipo de

significativo o entidad de su Grupo J de la relacion operacién

ACS, ACTIVIDADES DE CONSTRUCCION ~ INMOBILIARIA URBIS, S.A. Comercial Prestacion de 2.002

Y SERVICIOS, S.A. Servicios

BANCO ESPANOL DE CREDITO, S.A. INMOBILIARIA URBIS, S.A. Comercial Contratos de 8.455
arrendamiento financiero

BANCO ESPANOL DE CREDITO, S.A. GRUPO URBIS Comercial Acuerdos de financiacion: ~ 418.157
préstamos

BANCO SANTANDER GRUPO URBIS Comercial Acuerdos de financiacion: ~ 100.585
préstamos

BANCO ESPANOL DE CREDITO, S.A. GRUPO URBIS Comercial Intereses cargados 16.012

BANCO SANTANDER GRUPO URBIS Comercial Intereses cargados 3.472

BANCO ESPANOL DE CREDITO, S.A. INMOBILIARIA URBIS, S.A. Comercial Dividendos y otros 23.555
beneficios distribuidos

ACS, ACTIVIDADES DE CONSTRUCCION  INMOBILIARIA URBIS, S.A. Comercial Dividendos y otros 9.186

Y SERVICIOS, S.A. beneficios distribuidos

BANCO ESPANOL DE CREDITO, S.A. GRUPO URBIS Comercial Garantias y avales 209.421

BANCO SANTANDER GRUPO URBIS Comercial Garantias y avales 23.873

BANCO ESPANOL DE CREDITO, S.A. GRUPO URBIS Comercial Otras 2.607

BANCO SANTANDER GRUPO URBIS Comercial Otras 229

C.2. Detalle Ias operaciones relevantes que supongan una transferencia de
recursos u obligaciones entre la Sociedad o Entidades de su Grupo, y los
Administradores o Directivos de la Sociedad:

Nombre o denominacion

social de los
administradores o directivos

Nombre o denominacion
social de la Sociedad
o entidad de su grupo

Naturaleza
de la operacion

Importe
(WIS
de euros)

Tipo de

operacion
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C.3. Detalle las operaciones relevantes realizadas por la Sociedad con otras
sociedades pertenecientes al mismo Grupo, siempre y cuando no se eliminen
en el proceso de elaboracion de estados financieros consolidados y no formen
parte del trafico habitual de la Sociedad en cuanto a su objeto y condiciones:

Denominacion social de la Breve descripcion de Importe
Entidad de su Grupo la operacién (miles de euros)

EURO IMOBILIARIA, S.A. ACUERDOS DE FINANCIACION: 41.032
PRESTAMOS

EURO IMOBILIARIA, S.A. INTERESES CARGADOS 1.505

EURO IMOBILIARIA, S.A. GARANTIAS Y AVALES 2.429

INMOBILIARIA URBIS, S.A. APORTACIONES A PLANDES DE 3.894
PENSIONES Y SEGUROS DE VIDA

GRUPO URBIS COMPRAS DE BIENES 67.852
(TERMINADAS 0 NO)

C.4. Identifique, en su caso, la situacion de conflictos de interés en que se
encuentran los Consejeros de la Sociedad, segun lo previsto en el articulo
127 ter de Ia LSA.

Durante el gjercicio 2006 no se han producido situaciones de conflicto de interés en las que
se encontrasen los Administradores, tal y como éstas se definen en el Reglamento del Consejo
de Administracion.

C.5. Detalle los mecanismos establecidos para detectar, determinar y resolver
los posibles conflictos de intereses entre la Sociedad y/o su Grupo, y sus
Consejeros, Directivos o accionistas significativos.

|.- Conflictos de interés que afectan a los Consejeros:

En el caso concreto de los Consejeros de la Sociedad, las situaciones de conflicto de interés
estan reguladas por el articulo 26 del Reglamento del Consejo, que ha sido adaptado al articulo
|27 ter de la Ley de Sociedades Andnimas, introducido por la Ley 26/2003. Aquel articulo
establece la obligacion de los Consejeros de comunicar al Consejo de Administracion cualquier
situacién de conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el interés de la Sociedad y
la obligacién de abstenerse de asistir e intervenir en las deliberaciones de los asuntos en que
se encuentren interesados formalmente o que afecten a una persona vinculada.

Las operaciones que realice la Sociedad con los Consejeros, personas que actden por cuenta
de éstos o personas juridicas vinculadas a ellos, deberdn ser autorizadas o ratificadas, sin la
intervencion del Consejo interesado, por el Consejo de Administracion, salvo que se trate de
operaciones realizadas dentro del trdfico ordinario de la Sociedad, en cuyo caso se ratificardn
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por la Comisién Ejecutiva. Esta autorizacidon deberd ir precedida del informe favorable de la
Comisidon de Nombramientos y Retribuciones, en el caso de que se trate de operaciones
ajenas al tréfico ordinario de la Sociedad o que no se realicen en condiciones normales de
mercado.

2.- Conflictos de interés que afectan los Directivos:

Los mecanismos establecidos se regulan en el Cédigo de Conducta en los Mercados de Valores
y se basan fundamentalmente en la obligacién de declarar las situaciones de conflicto de interés
por parte de las personas sujetas al Cddigo de Conducta en los Mercados de Valores.

El citado Cédigo, que puede consultarse en la pagina web corporativa, cuya direccidn es
www.urbis.es, regula la obligacién de declaracién en el Capitulo VI, apartados 2) y 3), a cuyo
tenor:

“2) Declaracion de vinculaciones:

Las Personas Afectadas deberdn firmar ante la Direccion de Cumplimiento y mantener
permanentemente actualizada una declaracion en la que se detallen sus Vinculaciones.

Tendrdn la consideracidn de vinculaciones las siguientes relaciones de una Persona Afectada:

a) Ostentar la condicién de administrador o directivo o tener una participacion
directa o indirecta superior al 5 % en Sociedades que tengan una relaciéon comercial
con Inmobiliaria Urbis S.A., como proveedor o cliente.

b) Tener una relacién de parentesco hasta el segundo grado de consanguinidad o afinidad
con personas que ostenten la condicién de administrador o directivo o tengan una
participacion directa o indirecta superior al 5% en una Sociedad comprendida en la letra a).

3) Comunicacién de Conflictos de interés:

Las Personas Afectadas comunicardn a la Direccién de Cumplimiento los posibles conflictos
de interés a que estdn sometidos por sus relaciones familiares, su patrimonio personal, sus
actividades fuera de la Sociedad, o por cualquier otra causa.

No se considerara que se produce un conflicto de interés por relaciones familiares cuando
el parentesco exceda del cuarto grado por consanguinidad o del segundo por afinidad.

Se considerard que existe un posible conflicto de interés derivado del patrimonio personal,
cuando el mismo surge en relacidn con una Sociedad en la que desempefie un puesto
directivo o en cuyo capital participe la Persona Afectada en mds de un cinco por ciento.
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Las Personas Afectadas deberdn mantener actualizada la informacion, dando cuenta de
cualguier modificacion o cese de las situaciones previamente comunicadas, asi como la
aparicion de nuevos posibles Conflictos de interés.

Las comunicaciones deberdn efectuarse a la mayor brevedad una vez que se advierta la
actual o posible situacion de Conflicto de interés v, en todo caso, antes de tomar la decisidn
que pudiera quedar afectada por el posible Conflicto de Interés".

El apartado | del citado Capitulo VI del Cddigo de Conducta en los Mercados de Valores
regula, por su parte, la actuacion de las personas sujetas a dicho Cédigo en situaciones de
conflicto de interés:

“I) Principios de actuacion:

Las Personas Afectadas actuaran en situacién de Conflictos de interés (colision entre los
intereses de la Sociedad y los personales de la Persona Afectada) de acuerdo con los
principios siguientes:

(i) Independencia.

Deberdn actuar en todo momento con lealtad a la Sociedad, independientemente de
intereses propios o ajenos.

(i) Abstencion.

Deberdn abstenerse de intervenir o influir en la toma de decisiones sobre los asuntos
afectados por el conflicto.

(iii) Confidencialidad.

Se abstendrdn de acceder a Informacién Confidencial que afecte a dicho conflicto".

3.- Organo que regula los Conflictos de interés:

Corresponde al Consejo de Administracion regular y dirimir las situaciones de conflicto de
interés que afectan a los Consejeros de la Sociedad.

Por otra parte, el Cddigo de Conducta en los Mercados de Valores establece en su Capitulo
VIl que el drgano responsable de la supervision y ejecucién del contenido de dicho Cddigo
es el Director General Corporativo, estando previsto que periddicamente informe a la Comisidn
de Auditorfa y Cumplimiento, y ésta su vez al Consejo de Administracion, sobre el grado de
aplicacion del Cédigo de Conducta y sobre las incidencias surgidas, en su caso.
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Sistemas de control de riesgos

D.I. Descripcion general de la politica de riesgos de la Sociedad y/o su
Grupo, detallando y evaluando los riesgos cubiertos por el sistema, junto
con la justificacion de la adecuacion de dichos sistemas al perfil de cada
tipo de riesgo.

Los riesgos que se dan en el gjercicio de nuestra actividad podemos clasificarlos en las siguientes
areas:

Riesgos de caracter econémico y patrimonial

Los riesgos de cardcter econdmico y patrimonial aparecen, en las adquisiciones, enajenaciones
y explotacion de activos inmobiliarios importantes, tales como: solares, edificios, promociones

inmobiliarias y patrimonio en alquiler.

Las adquisiciones de estos activos son objeto de una amplia ‘due dilligence’, tanto técnica como
juridica, asi como de estudios econdmico-financieros sobre la rentabilidad de los mismos.

En las enajenaciones de activos, los riesgos pueden surgir por incumplimientos contractuales
de nuestros compradores, por lo que éstas siempre se realizan con suficientes garantias de
cobro.

Los riesgos en el ejercicio de nuestra actividad promotora pueden surgir como consecuencia
de fallos en el disefio y construccion de nuestros edificios, para lo cual se dispone de los
adecuados sistemas de Control de Calidad realizados por empresas especializadas y de Seguros
tanto de cardcter técnico como de responsabilidad civil.

Todas las operaciones de cardcter relevante que realiza la Sociedad, como compras y ventas
de solares, adjudicaciones de obra y venta y arrendamiento de patrimonio, estdn sometidas a
procedimientos normalizados, en los que la toma de decision se realiza mediante la propuesta
del Director correspondiente, que es analizada por los responsables de las Areas Juridica, Fiscal
y Financiera, no autorizandose contrataciones de este tipo sin la conformidad de las Areas
mencionadas y existiendo, en general, normas y contratos preestablecidos, cuya modificacion
requiere aprobacidn expresa.

Riesgos de caracter financiero

Por nuestro tipo de negocio, los riesgos de cuentas a cobrar son minimos, por precisarse, en
general, el pago del cien por cien del precio de venta previo a la entrega de nuestras viviendas.
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El principal riesgo financiero es de tipos de interés, consecuencia de la contratacion de
practicamente toda nuestra financiacion a tipos variables y se controla mediante operaciones
“swap' de tipo variable a fijo.

Riesgos en los sistemas de informacion

En el uso de los sistemas de informacién, dado que su buen funcionamiento es critico para la
gestion de la Compafifa, el factor seguridad y fiabilidad de los mismos constituye preocupacion
permanente, contando con sistemas propios y asesora externa para valorar y controlar estos
riesgos.

Existen sistemas y procedimientos para evitar el acceso a nuestros Sistemas de Informacion
por parte de terceros y en todas las aplicaciones se usan sistemas especificos que aseguran
el acceso a las mismas de forma selectiva, en funcién de los niveles organizativos y siempre
mediante claves personales, que permiten a los responsables de estos Sistemas conocer, de
forma permanente, la utilizacién que se ha hecho de los mismos y las personas que han
accedido a ellos.

Dada la trascendencia que en el desarrollo del negocio tienen estos Sistemas, existe un Plan
de recuperacién tanto de hardware como de software ante accidente y/o desastres.
Riesgos medio-ambientales

Los riesgos de cardcter medio-ambiental, si bien no son de especial relevancia en nuestra
actividad econdmica, dada la trascendencia social de los mismos, se presta especial atencidn
a éstos, en especial en lo que se refiere a la normativa urbanistica sobre medio-ambiente y a
la adquisicion de nuestros suelos, para que no existan riesgos de contaminacion en los mismos
por actividades desarrolladas con anterioridad a su compra.

Riesgos consecuencia de normativa de caracter especifico

Los riesgos consecuencia de normativa de cardcter especifico, podemos enumerarlos en:

Normativa sobre Consumo.
Normativa sobre Proteccién de Datos de Cardcter Personal.

Normativa sobre Prevencidn de Blanqueo de Capitales.
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Prevencién de Blanqueo de Capitales

Como consecuencia del cambio de accionista de control que tuvo lugar el 2| de diciembre
de 2006, y que motivé la extincidn de la dependencia que Grupo Urbis tenfa respecto de
Grupo Santander en materia de prevencion, se nombrd, comunicé e inscribié como Representante
ante el SEPBLAC y cabecera del Organo de Control de los sujetos obligados del Grupo Urbis
al Subdirector Econdmico-Administrativo de Inmobiliaria Urbis, S.A.

Proteccion de Datos de Caracter Personal

t dentro de la Compafiia se ha asignado la responsabilidad de éstas al Director de Sistemas
de Informacién y se cuenta con Asesorfa externa para la validacidn de los sistemas propios
de cumplimiento de la Ley.

Leyes Autondmicas sobre Consumo

Dado que es competencia de las Comunidades Auténomas la legislacion sobre esta materia,
la Compafifa ha creido conveniente que sean nuestros Directores Regionales los que, bajo la
supervision vy colaboracién de la Direccidn de Servicios Juridicos, se responsabilicen del
cumplimiento de la normativa de cada Autonomia.

D.2. Indique los sistemas de control establecidos para evaluar, mitigar o
reducir los principales riesgos de la Sociedad y su Grupo.

Los Organos y Sistemas establecidos para la valoracién y control de los riesgos del Grupo son
los siguientes:

a) Direccion de Planificacion y Control

Esta Direccidn, en dependencia de la Direccién General Corporativa, realiza periddicamente
el control interno del Grupo mediante la Auditoria Interna y el detallado Control de Gestidn
de cardcter mensual, siendo las funciones de la misma el seguimiento y la evaluacidn de los
negocios de acuerdo con los planes establecidos y la verificacion del cumplimiento de todos
los procedimientos y normas establecidas.

b) Administracion de la Compania

Esta se lleva a cabo, en gran medida, mediante procedimientos normalizados, en los que tiene
especial relevancia el control diario de los movimientos de las cuentas bancarias y el cierre
mensual del Balance y Cuenta de Resultados, con andlisis pormenorizado de las variaciones
presupuestarias.




informeanual2006

c) Apoderamientos de la Compaiiia

Los poderes de cada Director de Area se otorgan buscando la maxima concrecién de los
mismos vy siempre limitados a su drea de actividad funcional y geogréfica. Asi, en lo que se
refiere al manejo de fondos, para disposicidon de préstamos, cuentas de crédito o corrientes
y formalizacién de operaciones de préstamo vy crédito, las firmas son siempre mancomunadas.

Con cardcter general, podemos decir que la Alta Direccion de la Compafifa estd comprometida
con la politica de control y evaluacién de todos los riesgos enumerados y recibe informacion
periddica sobre los mismos.

Por uttimo indicar que el Grupo mantiene una polftica de aseguramiento amplio de cobertura
de todos los riesgos asegurables que, con periodicidad anual, es revisada.

D.3. En el supuesto, que se hubiesen materializado algunos de los riesgos
que afectan a la Sociedad y/o su Grupo, indique las circunstancias que los
han motivado y si han funcionado los sistemas de control establecidos.

Durante el gjercicio 2006 no se ha materializado ninglin riesgo que afecte a la Sociedad ni a
su Grupo, por lo que podemos manifestar que los sistemas de control y prevencidn de riesgos
anteriormente mencionados, han funcionado de forma satisfactoria.

D.4. Indique si existe alguna Comision u otro érgano de gobierno encargado
de establecer y supervisar estos dispositivos de control y detalle cudles son
sus funciones.

Encuadrada en la Direccién General Corporativa, existe la Direccion de Planificacién y Control,
una de cuyas funciones relevantes es la Auditoria Interna de Inmobiliaria Urbis, SA. y Sociedades
de su Grupo. El Consejo aprueba anualmente un Plan de Auditoria Interna que tiene por
objetivo, entre otros, la verificacion del seguimiento, a nivel de Servicios Centrales y Delegaciones,
de las normas y procedimientos establecidos.

Por otra parte, la Comision de Auditoria y Cumplimiento tiene encomendada, entre sus
funciones, la de conocer el proceso de informacidn financiera y supervisar y controlar los
sistemas de control interno de la Sociedad.




informeanual2006

D.5. Identificacion y descripcion de los procesos de cumplimiento de las
distintas regulaciones que afectan a su Sociedad y/o a su Grupo.

La Sociedad ha definido Cumplimiento como la funcidn delegada de la Alta Direccién encargada
de armonizar el entorno regulatorio con la estructura organizativa, trasladando leyes, normas
y estdndares éticos a procedimientos operativos y actividades formativas especificas, minimizando
la probabilidad de que se produzcan irregularidades, asegurando que las irregularidades que
eventualmente puedan producirse son siempre identificadas, reportadas y resueltas con prontitud,
y permitiendo demostrar a terceros interesados que la Entidad cuenta con una organizacién,
procedimientos y medios adecuados a su actividad y permanentemente revisados.

Por otra parte, existe un conjunto mdltiple de normas (laborales, medio-ambientales, urbanisticas,
de mercado de valores, etc.) que forman parte del marco en el que Inmobiliaria Urbis, SA. y
las Sociedades de su Grupo desarrollan su actividad.
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Junta General

E.I. Enumere los quérum de constitucion de la Junta General establecidos
en los Estatutos. Describa en qué se diferencian del régimen de minimos
previsto en la Ley de Sociedades Anénimas (LSA).

El quérum de constitucion de la Junta General estd establecido en los Estatutos sociales (articulo
21) y en el Reglamento de la Junta General (articulo 12, apartado 6),y es el mismo que el
previsto en la Ley de Sociedades Andnimas (articulo 102 y articulo 103.1 y 2 primer inciso).

A este respecto se transcribe el articulo 2| de los Estatutos sociales:

"La Junta General tanto ‘ordinaria’ como ‘extraordinaria’, se considerara vdlida y, por tanto,
legalmente constituida en primera convocatoria cuando concurran a ella la mayoria de los
socios o cualquiera que sea el nimero de ellos, si los concurrentes representan por lo menos
el veinticinco por ciento del capital suscrito con derecho a voto. En segunda convocatoria
quedardn validamente constituidas las Juntas, cualquiera que sea el capital concurrente a las
mismas.

Para que la Junta General "ordinaria" o "extraordinaria” pueda acordar vdlidamente la emision
de obligaciones, el aumento o reduccidn del capital, la transformacidn, fusion o escisién de la
sociedad y, en general, cualquier modificacion de los Estatutos sociales, serd necesaria en primera
convocatoria la concurrencia de accionistas presentes o representados que posean, al menos,
el cincuenta por ciento del capital suscrito con derecho a voto. En segunda convocatoria serd
suficiente la concurrencia del veinticinco por ciento de dicho capital. Cuando concurran
accionistas que representen menos del cincuenta por ciento del capital suscrito con derecho
a voto, los acuerdos a que se refiere este parrafo sélo podran adoptarse validamente con el

voto favorable de los dos tercios del capital presente o representado en la Junta".

Por otra parte, el articulo |2 apartado 6 del Reglamento de la Junta General dispone:

"Las Juntas Generales, tanto Ordinarias como Extraordinarias, quedardn vélidamente constituidas:

- Con cardcter general, en primera convocatoria, cuando los accionistas presentes o representados
posean, al menos, el veinticinco por ciento del capital suscrito con derecho de voto. En segunda
convocatoria, serd valida la constitucion de la Junta cualquiera que sea el capital concurrente
a la misma.

- Para que la Junta pueda acordar vdlidamente la emision de obligaciones, el aumento o la
reduccion del capital, la transformacién, fusidn, o escisién de la Sociedad, y, en general, cualquier
modificacidn de los Estatutos sociales, serd necesaria, en primera convocatoria, la concurrencia
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de accionistas presentes o representados que posean, al menos, el cincuenta por ciento del
capital suscrito con derecho a voto. En segunda convocatoria serd suficiente la concurrencia
del veinticinco por ciento de dicho capital”.

E.2. Explique el régimen de adopcion de acuerdos sociales. Describa en qué
se diferencia del régimen previsto en la LSA.

El régimen de adopcion de los acuerdos sociales en la Junta General estd regulado en el articulo
25 de los Estatutos sociales y en el articulo 20 del Reglamento de la Junta General, que no
difiere del régimen esgablecido en la Ley de Sociedades Andnimas (articulo 93.1) vy articulo
130.2 segundo inciso).

Se transcriben a continuacion los articulos citados de los Estatutos sociales y del Reglamento
de la Junta General:

Articulo 25 de los Estatutos sociales:

"Cada accién dard derecho a un voto. Los acuerdos de toda indole, salvo disposicién en contra
en estos Estatutos o en la Ley, se adoptardn por mayorfa de votos presentes y representados.
En caso de empate de votos decidird el nimero de socios".

Articulo 20 del Reglamento de la Junta General:
"I. La aprobacion de los acuerdos requerird las siguientes mayorias:

a) Con cardcter general, los acuerdos se adoptardn por mayorfa de votos presentes o
representados.

b) Para acordar la emisién de obligaciones, el aumento o la reduccion del capital, la transformacién,
fusién o escision de la Sociedad v, en general, cualquier modificacién de los Estatutos sociales,
serd necesario el voto favorable correspondiente a los dos tercios de las acciones presentes
o representadas en la Junta, cuando concurran accionistas que representen menos del cincuenta
por ciento del capital suscrito con derecho a voto.

2. El Presidente declarard aprobados los acuerdos cuando tenga constancia de la existencia
de votos a favor suficientes, sin perjuicio de las manifestaciones que los accionistas asistentes
hagan al Notario o la Mesa acerca del sentido de su voto.

3. Lo dispuesto en este articulo se entiende sin perjuicio de los supuestos en que la Ley exige
el voto a favor de todos o una clase de accionistas para la validez de determinados acuerdos,
o impide adoptarlos con la oposicidn de accionistas que representen un determinado porcentaje
del capital".

®
@
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E.3. Relacione los derechos de los accionistas en relaciéon con las Juntas
Generales, que sean distintos a los establecidos en Ia LSA.

Los derechos que reconocen a los accionistas los Estatutos sociales y el Reglamento de la
Junta General de la Sociedad en relacién con las Juntas Generales son los mismos que los
que establece la Ley de Sociedades Andnimas, incluidas las modificaciones introducidas por la
Ley 26/2003, de |7 de julio.

E.4. Indique, en su caso, las medidas adoptadas para fomentar la participacion
de los accionistas en las Juntas Generales.

El fomento de la participacidon informada de los accionistas en las Juntas Generales constituye
un objetivo reconocido expresamente por el Consejo de Administracion en el articulo 27.2
de su Reglamento, segiin el cual:

"El Consejo de Administracion procurard la participacion informada de los accionistas en las
Juntas Generales y adoptard cuantas medidas sean oportunas para facilitar que la Junta General
ejerza efectivamente las funciones que le son propias conforme a la Ley vy a los Estatutos
sociales.

En particular, el Consejo de Administracion se esforzard en la puesta a disposicion de los
accionistas, con cardcter previo a la Junta General, de toda cuanta informacion sea legalmente
exigible v, a través del Secretario y/o Vicesecretario, atenderd las solicitudes que, en relacion
con los asuntos del Orden del Dfa, le formulen los accionistas antes de la Junta General.
Asimismo, y a través del Presidente, de cualquier Consejero o del Secretario o Vicesecretario,
atenderd las preguntas que en relacién también con los asuntos del Orden del Dia le formulen
los accionistas en el propio acto de la Junta General".

Ello se entiende sin perjuicio del derecho de informacion de los accionistas, previo a la celebracion
de la Junta General, al que se hace referencia en el articulo 7 del Reglamento de la Junta.

No obstante lo anterior, y entre las medidas concretas adicionalmente adoptadas para procurar
dicha participacidn, pueden citarse las siguientes:

- Desde la fecha de convocatoria de la Junta General estard disponible en la pdgina web de
la Sociedad la informacién que se detalla en el articulo 6 del Reglamento de la Junta y que se
relaciona a continuacion:

a) Eltexto integro de la convocatoria.

b) El texto de todas las propuestas de acuerdo formuladas por el Consejo de Administracion
en relacién con los puntos comprendidos en el Orden del Dfa.

¢) Los documentos o informaciones que, de acuerdo con la Ley, deban ponerse a disposicidn
de los accionistas sobre los asuntos comprendidos en el Orden del Dia desde la fecha de la
convocatoria.
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d) Modelo de la tarjeta de asistencia v, en su caso, de los restantes documentos que deban
emplearse para efectuar delegaciones de voto.

e) Los medios de comunicacidn a distancia que, de conformidad con la Ley y los Estatutos,
pueden utilizar los accionistas para hacer efectivos sus derechos de representacion, voto, y en
su caso, asistencia, asi como los requisitos, plazos y procedimientos establecidos para su utilizacién.

f) Informacion, en su caso, sobre sistemas o procedimientos que faciliten el seguimiento de
la Junta, tales como mecanismos de traduccion simultdnea, difusion a través de medios
audiovisuales, informaciones en otros idiomas, etc.

g) Informacién sobre los canales de comunicacién con la Unidad de Relaciones con los
Accionistas e Inversores, al efecto de poder recabar informacién o formular sugerencias o
propuestas, de conformidad con la normativa aplicable.

- Se ofrece la posibilidad de realizar la delegacidn y voto por correo postal y a través de medios
de comunicacién electrénica o telemdtica que garanticen debidamente la representacion
conferida y la identidad del representado.

- Se cuenta con la Unidad de Relaciones con los Accionistas e Inversores, que ofrece un servicio
de atencién personalizada a los accionistas de la Sociedad no sélo con ocasién de la convocatoria
de una Junta General, sino de forma permanente durante todo el afio.

E.5. Indique si el cargo de Presidente de la Junta General coincide con el
cargo de presidente del Consejo de Administracion. Detalle, en su caso, qué
medidas se adoptan para garantizar la independencia y buen funcionamiento

de la junta General:
si Xl no

Detalle de las medidas

Segln establece el Reglamento de la Junta (articulo | 1.2), la Junta General serd presidida por
el Presidente o Vicepresidente del Consejo de Administracién o, en su defecto, por quien le
sustituya en el cargo conforme a lo dispuesto en el pdrrafo primero del articulo 24 de los
Estatutos sociales. A falta de cualquiera de ellos, corresponderd la Presidencia al accionista que
elijan en cada caso los socios asistentes a la reunion.

Medidas para garantizar la independencia y buen funcionamiento de la Junta General:

El Reglamento de la Junta General de Accionistas de Inmobiliaria Urbis, S.A,, con las modificaciones
acordadas en la Junta General Ordinaria celebrada en 27 de abril de 2006, contiene un conjunto
detallado de medidas para garantizar la independencia y buen funcionamiento de la Junta
General, puede consultarse en la pagina web de la Sociedad, (www.urbis.es).
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E.6. Indique, en su caso, las modificaciones introducidas durante el ejercicio
en el Reglamento de la Junta General.

La Junta General Ordinaria de Accionistas celebrada el dia 27 de abril de 2006 aprobé la
modificacion de los articulos del Reglamento de la Junta General que se indican en el precedente
apartado B.2.5.

El Reglamento de la Junta General de Accionistas se encuentra disponible para su consulta en
la pdgina web corporativa, cuya direccion es: www.urbis.es

E.7. Indique los datos de asistencia en Ias Juntas Generales celebradas en el
ejercicio al que se refiere el presente informe:

Porcentaje de Porcentaje en

Porcentaje voto J| Porcentaje

a distancia total

Fecha de la Junta General presencia fisica representacion

27-04-2006 75,549 6,733 0,005 82,287

E.8. Indique brevemente los acuerdos adoptados en las Juntas Generales
celebradas en el ejercicio al que se refiere el presente informe y porcentaje
de votos con los que se ha adoptado cada acuerdo.

El dia 27 de abril de 2006 se celebrd la Unica Junta General de Accionistas del ejercicio 2005,
en la que se adoptaron los siguientes acuerdos:

- Aprobacion de las Cuentas anuales y de la gestion social del ejercicio 2005.
Votos a favor: 99,953%. Votos en contra: 0,000%. Abstencién: 0,047%.
- Aprobacion del Resultado obtenido durante el ejercicio 2005 y su aplicacion.
Votos a favor: 99,953.Votos en contra: 0,000%. Abstencion: 0,04%.
- Modificacién del articulo 36 de los Estatutos sociales.
Votos a favor: 99,99 1%.Votos en contra: 0,002%. Abstencidn: 0,007%.
- Modificacién de los articulos 5 y 9 del Reglamento de la Junta General.
Votos a favor: 99,99 1%.Votos en contra: 0,002%. Abstencidn:0,007%.

- Reeleccion como Consejeros de D.Antonio Trueba Bustamante, D* Ana Patricia
Botin-Sanz de Sautuola y O'Shea y D.Victor Menéndez Millan.

Votos a favor: 99,99 1%.Votos en contra, 0,000%. Abstencidn: 0,009%.




informeanual2006

- Modificacién de las dietas de los Consejeros.
Votos a favor: 99,990%.Votos en contra: 0,003%. Abstencién: 0,007%.

- Reeleccion de Deloitte & Touche Espana S.L. como Auditor de Cuentas para el ejercicio 2005.
Votos a favor: 98,99 1 %.Votos en contra: 0,000%. Abstencidn, 0,009%.

- Autorizacioén para la adquisicion derivativa de acciones propias por la Sociedad y sus filiales.
Votos a favor: 99,962%.Votos en contra: 0,03 19%. Abstencidn: 0,007%.

- Informacion sobre la modificacion de los Articulos 10, I y 16 del Reglamento del Consejo.
Votos a favor: 0,000%.Votos en contra: 0,000%. Abstencidn: 0,000%.

- Delegacion de facultades en el Presidente y en el Consejero Delegado para la ejecucion
de los acuerdos.

Votos a favor: 99,964%.Votos en contra: 0,029%. Abstencién: 0,007%.

E.9. Indique, en su caso, el nimero de acciones que son necesarias para
asistir a la Junta General y si al respecto existe alguna restriccion estatutaria.

Los Estatutos sociales no exigen la titularidad de un ndmero minimo de acciones para asistir
a las Juntas Generales, sin que por otra parte existan restricciones estatutarias para que los
accionistas puedan asistir a las Juntas.

E.10. Indique y justifique las politicas seguidas por la sociedad referente a
las delegaciones de voto en la Junta General.

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 26 de los Estatutos sociales y en el articulo 9 del
Reglamento de la Junta General, los accionistas con derecho de asistencia podrdn ser representados
en la Junta General por un mandatario. La representacion serd especial para cada Junta y puede
ser conferida por los siguientes medios:

(i) Mediante entrega o correspondencia postal, remitiendo a la sociedad el soporte papel en
que se confiera la representacion, o tarjeta de asistencia a la Junta, expedida por la Sociedad,
firmada y cumplimentada en el apartado que contiene la férmula impresa para conferir la
representacion, y en la que costa la solicitud de instrucciones para el ejercicio del derecho de
voto v la indicacion del sentido en que votard el representante en caso de que no se impartan
instrucciones precisas. Las tarjetas de asistencia, delegacion y voto recogen expresamente todos
los puntos del Orden del Dfa.

(i) Mediante medios electrdnicos, debiendo utilizarse una firma electrénica basada en un
certificado electrénico que el Consejo de Administracidn, mediante acuerdo adoptado al efecto
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con cardcter previo, considere que relne adecuadas garantfas de autenticidad y de identificacion
del accionista.

Con independencia del procedimiento de delegacidn elegido, la persona en quien se delegue
la representacion, deberd dejar constancia ante la Sociedad de la aceptacién de la representacion
encomendada. Para ello, debe constar la firma del aceptante en el espacio reservado al efecto
en la tarjeta de delegacion o en el documento en que se confiera la representacién. Si la
delegacion se ha efectuado utilizando medios electrdnicos, la aceptacion del representante se
deberd hacer a través del programa que se habilite al efecto en la pdgina web de la Sociedad,
utilizando una firma electrdnica basada en las llaves de identificacion emitidas por la Sociedad
con los requisitos que acuerde previamente el Consejo de Administracidn. En este dltimo
supuesto el accionista deberd comunicar a su representante la representacién conferida para
que éste pueda aceptar la delegacién. Cuando la representacion se confiera al Sr. Presidente,
a algin Consejero o al Secretario del Consejo, esta comunicacion se entenderd realizada
mediante la recepcidn de dicha delegacion electrdnica.

Con la finalidad de asegurar el ejercicio de voto, las tarjetas de asistencia prevén:

- La identificacién del voto para cada uno de los puntos del Orden del Dia y la determinacion
de la persona en quien se delega.

- Para el caso de falta de delegacion en persona concreta, se entenderd otorgada la delegacidn
en el Presidente del Consejo.

- Para el caso de falta de instrucciones de voto, se entenderd que se vota a favor de la propuesta
del Consejo de Administracion.

Por otra parte, en la convocatoria de la Junta General Ordinaria para la aprobacién de las
Cuentas del ejercicio 2005, se especificardn los mecanismos para el ejercicio del derecho de
voto y delegacién por medios de comunicacion a distancia.

E.II. Indique si la Compaiiia tiene conocimiento de Ila politica de los inversores
institucionales de participar o no en las decisiones de la Sociedad:

si[] No[X]

Describa la politica
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E.12. Indique la direccion y modo de acceso al contenido de Gobierno
Corporativo en su pdgina web.

En ejecucién del acuerdo adoptado por el Consejo de Administracién de Inmobiliaria Urbis
S.A, en reunién celebrada el dia 18 de febrero de 2004, la totalidad de la informacién requerida
por el articulo |17 de la Ley del Mercado de Valores, en la redaccién dada por la Ley 26/2003,
de |7 de julio, de Transparencia de Sociedades Anénimas Cotizadas, por la Orden ECO/3722/2003,
y por la Circular de la Comisién Nacional del Mercado de Valores 1/2004, de 17 de marzo,
es accesible en el apartado del menu principal "Informacién para Accionistas e Inversores" de
la pagina web de Inmobiliaria Urbis S.A.: www.urbis.es
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Grado de seguimiento de las
recomendaciones de Gobierno Corporativo

Indique el grado de cumplimiento de la Sociedad respecto de las
recomendaciones de Gobierno Corporativo existentes, o, en su caso, la no
asuncioén de dichas recomendaciones.

En el supuesto de no cumplir con alguna de ellas, explique Ias
recomendaciones, hormas, prdcticas o criterios, que aplica la Sociedad.

En tanto el documento Unico al que se refiere la ORDEN ECO/3722/2003, de 26 de
diciembre, no sea elaborado, deberan tomarse como referencia para completar este apartado
las recomendaciones del Informe Olivencia y del Informe Aldama.

El Consejo de la Comisidon Nacional del Mercado de Valores ha acordado, con fecha de 26
de mayo de 2006, aprobar el Cdédigo Unificado de Buen Gobierno que contiene recomendaciones
conforme a las cuales ha de desarrollarse la administracion y gestion de las Sociedades cotizadas
y cuyo cumplimiento ha de reflejarse en el Informe Anual de Gobierno Corporativo
correspondiente al ejercicio 2007.

Por tanto, y por lo que se refiere al ejercicio de 2006, se relacionardn seguidamente los aspectos
mas relevantes en cuanto al cumplimiento de las recomendaciones de Gobierno Corporativo
incluidas en el Cédigo de Buen Gobierno (“Cdédigo Olivencia™), y que han sido objeto de
actualizacion vy, en su caso, modificacién por la Comision especial para el Fomento de la
Transparencia y Seguridad en los Mercados y en las Sociedades cotizadas (“Comisién Aldama”).

|.- Funciones del Consejo de Administracion:
Recomendacion |

“Que el Consejo de Administracion asuma expresamente como nucleo de su mision la funcion
general de supervisidn, ejerza con cardcter indelegable las responsabilidades que comporta y
establezca un catdlogo formal de las materias reservadas a su conocimiento”.

El Reglamento del Consejo dispone que la politica del Consejo es delegar la gestion ordinaria
de la Sociedad en los érganos ejecutivos y en el equipo de direccidon y concentrar su actividad
en la funcidn general de supervision, asumiendo y ejerciendo directamente y con cardcter
indelegable las responsabilidades que esta funcién comporta.

A este efecto se reserva al Consejo de Administracién con cardcer indelegable las funciones
que se detallan a continuacidn, sin perjuicio de las materias cuya competencia corresponde a
la Junta General:
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a) Aprobacién de las estrategias generales de la Sociedad.

b) Aprobacién del Reglamento de funcionamiento y régimen interior del Consejo de
Administracién y sus modificaciones, previo informe del Comité de Auditorfa y Cumplimiento.
El Consejo de Administracién informard a la Junta General de Accionistas de la aprobacién
del Reglamento y de sus modificaciones, e instard su comunicacion a la Comisién Nacional del
Mercado de Valores y su inscripcién en el Registro Mercantil.

¢) Nombramiento, retribucion y, en su caso, destitucién de los miembros de Alta Direccion.
d) Control de la actividad de gestion y evaluacién de los directivos.

e) Identificacién de los principales riesgos de la Sociedad e implantacién y seguimiento de los
sistemas de control interno y de informacién adecuados.

f) Determinacién de las politicas de informacion y comunicacién con los accionistas, los mercados
y la opinién publica.

g) Aprobdcion del Informe anual de Gobierno Corporativo.
h) Determinacién del contenido de la pdgina web corporativa de la Sociedad.
i) Aprobacién de la politica en materia de autocartera.

J) En general, decision sobre las operaciones que entrafien la adquisicion y disposicién de activos
sustanciales de la Sociedad y las grandes operaciones societarias.

k)Y las especificamente previstas en el Reglamento del Consejo.

El criterio que preside en todo momento la actuacion del Consejo de Administracién es la
maximizacion del valor de la Sociedad a largo plazo en interés de los accionistas, con respeto
de la legalidad vigente.

2.- Consejeros Independientes:
Recomendacion 2

"Que se integre en el Consejo de Administraciéon un nimero razonable de Consejeros
independientes, cuyo perfil responda a personas de prestigio profesional desvinculadas del
equipo ejecutivo y de los accionistas significativos".

La calificacion de los Consejeros como ejecutivos, dominicales o independientes, se ajusta a
las categorfas contempladas en el Reglamento del Consejo, en linea con las recomendaciones
contenidas en los Informes sobre Gobierno Corporativo. Pero esta clasificaciéon no debe ir en
detrimento de la configuracion del Consejo como un drgano de administracion unitario. La
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distincion entre Consejeros alude a su procedencia, al interés de que estén presentes en el
érgano personas con diverso bagaje profesional e intelectual, de modo que se enriquezca la
gestién. Pero con independencia de los distintos perfiles de los Consejeros, todos actuardn en
interés de la Sociedad y de todos sus accionistas, y compartirdn la misma responsabilidad. La
defensa de los accionistas minoritarios serd efectiva si los Consejeros actian con solvencia,
integridad y profesionalidad, y éstos son deberes y cualidades que son exigibles a todos ellos,
ya sean dominicales, ejecutivos o independientes.

En cualquier caso, el articulo 5 del Reglamento del Consejo incorpora el concepto de Consejero
independiente. Para ser nombrado como tal se requiere, ademds de los requisitos generales
de competencia, experiencia, solvencia y honorabilidad, no incurrir en las incompatibiliades
previstas al efecto (no ser ni representar a accionistas capaces de influir en el control de la
Sociedad; no haber desempefiado en los tres dltimos afos cargos ejecutivos en la misma; no
hallarse vinculados por razones familiares o profesionales con Consejeros ejecutivos; no tener
o haber tenido relaciones con la Sociedad o el Grupo que puedan mermar su independencia)
siendo conveniente incorporar personas de otra extracciéon profesional, de modo que el
Consejo se enriquezca con puntos de vista diferentes y con la aportacién de experiencias
plurales, incluso procedentes de dmbitos ajenos al mundo de la empresa.

3.- Composicion del Consejo:
Recomendacion 3

"Que en la composicién del Consejo de Administracion, los Consejeros externos (dominicales
e independientes) constituyan amplia mayoria sobre los ejecutivos y que la proporcion entre
dominicales e independientes se establezca teniendo en cuenta la relacion existente entre el
capital integrado por paquetes significativos y el resto".

Esta recomendacidn ha sido actualizada por el Informe Aldama en el sentido de que exista
una mayorfa amplia de consejeros externos y dentro de estos una participacién muy significativa
de Consejeros independientes, teniendo en cuenta la estructura accionarial de la Sociedad y
el capital representado en el Consejo.

De acuerdo con el presente Informe, asi como con lo recomendado en el Cddigo Olivencia,
la distribucién de los Consejeros no ejecutivos entre independientes y dominicales debe reflejar
la estructura del capital de la Sociedad, de modo que cuanto mayor sea el porcentaje en poder
de accionistas minoritarios mayor debe ser el nimero de Consejeros independientes. De
acuerdo con ello, el nimero de Consejeros independientes en Inmobiliaria Urbis, S.A,, al finalizar
el ejercicio 2006, es de dos.
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4.- Numero de Consejeros:
Recomendacion 4

"Que el Consejo de Administracidon ajuste su dimensién para lograr un funcionamiento mds
eficaz y participativo. En principio, el tamafio adecuado podrfa oscilar entre cinco y quince
miembros".

El Informe de la Comisidon Aldama renuncia a recomendar un ndmero maximo y minimo de
miembros del Consejo y se limita a sefialar: "El Consejo de Administracion deberd tener un
ndmero razonable de miembros para asegurar su operatividad y el trabajo de cada Consejero
y poder contar con todos los medios necesarios para el mejor y mds eficaz ejercicio de sus
funciones, incluyendo la comunicacién con los responsables de las diferentes dreas de negocio
Yy Servicios, y, en su caso, la asistencia de profesionales y expertos externos".

La composicién del Consejo de Administracion de la Sociedad antes de liquidarse la OPA
presentada por CONSTRUCCIONES REYAL, S.A. era de |2 miembros.

En dos reuniones celebradas por el Consejo de Administracién el 21 de diciembe de 2006
se procedid al nombramiento por cooptacidn de ocho de sus miembros, quedando integrado,
hasta la préxima Junta General Ordinaria, en la forma que se detalla en el apartado B.1.14, 3
de este Informe.

5.- Presidente del Consejo de Administracion:
Recomendacion 5

"Que, en el caso de que el Consejo opte por la férmula de acumulacion en el Presidente del
cargo de primer ejecutivo de la Sociedad, adopte las cautelas necesarias para reducir los riesgos
de la concentracion de poder en una sola persona”.

El Presidente del Consejo de Administracion, como dispone el articulo 7 del Reglamento del
Consejo, tiene la condicion de superior jerdrquico de la Sociedad. En consecuencia, tiene
delegadas todas las facultades delegables de conformidad con lo prevenido en la Ley, los
Estatutos sociales y el Reglamento del Consejo, y le corresponde dirigir el equipo de gestion
de la Sociedad, de acuerdo siempre con las decisiones y criterios fijados por la Junta General
y el Consejo de Administracién en los dmbitos de sus respectivas competencias.

El articulo 3 del Reglamento del Consejo dispone que salvo en materias reservadas a la
competencia de la Junta General, el Consejo de Administracion es el maximo érgano de
decisién de la Sociedad.

La politica del Consejo es delegar la gestion ordinaria de la Sociedad en los drganos ejecutivos
y en el equipo de direccidn y concentrar su actividad en la funcién general de supervisién,
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asumiendo v ejercitando directamente y con cardcter indelegable las responsabilidades que
esta funcién comporta.

Dos son las cualidades que distinguen al Presidente del Consejo del resto de miembros: La
titularidad de facultades delegadas vy la atribucién de la competencia para convocar las reuniones
del Consejo y fijar el Orden del Dfa. La primera cualidad tiene dos mecanismos de control:
La existencia de facultades indelegables del Consejo (ver B.1.5.) v la posibilidad de que el
Consejo revoque en cualquier momento la delegacion conferida. En cuanto a la competencia
para convocar las reuniones y fijar el Orden del Dia, el Reglamento del Consejo establece en
su articulo 16 que el Consejo se puede reunir, ademds de cuando lo decida el Presidente,
cuando lo soliciten al menos tres Consejeros. El Orden del Dfa del Consejo se aprueba en la
misma reunién. Los Consejeros pueden someter al Presidente la propuesta de inclusién de
cualquier punto no incluido en el Orden del Dria.

6.- Secretario del Consejo de Administracion:
Recomendacion 6.

"Que se dote de mayor relevancia a la figura del Secretario del Consejo, reforzando su
independencia y estabilidad y destacando su funcién de velar por la legalidad formal y material
de las actuaciones del Consejo".

El Reglamento del Consejo regula en su articulo 10 la figura del Secretario del Consejo de
Administracién estableciendo que auxiliard al Presidente en sus labores y deberd proveer para
el buen funcionamiento del Consejo, ocupandose muy especialmente de prestar a los Consejeros
el asesoramiento v la informacion necesarias, conservar la documentacion social, de elaborar
las Actas en las que deben recogerse los acuerdos adoptados y dar fe de los mismos. El
Secretario cuidard en todo caso de la legalidad formal y material de las actuaciones del Consejo
y garantizard que sus procedimientos y reglas de gobierno sean respetados y regularmente
revisados.

En su articulo Il el Reglamento del Consejo contempla la figura del Vicesecretario, cuyo
nombramiento ha sido llevado a cabo.

7.- Composicion de la Comision Ejecutiva:

Recomendacion 7

"Que la composiciéon de la Comisidn Ejecutiva, cuando ésta exista, refleje el mismo equilibrio
que mantenga el Consejo entre las distintas clases de consejeros, y que las relaciones entre
ambos drganos se inspiren en el principio de transparencia, de forma que el Consejo tenga
conocimiento completo de los asuntos tratados y de las decisiones adoptadas por la Comisién".
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De acuerdo con el articulo |3.1 del Reglamento del Consejo, éste procurard que el tamafo
y la composicion cualitativa de la Comisidon Ejecutiva se ajusten a criterios de eficiencia.

La Comision Ejecutiva estd compuesta por cinco Consejeros, dos de los cuales son Consejeros
externos dominicales y los otros tres Consejeros ejecutivos.

La Comisidn Ejecutiva, basdandose en el principio de transparencia, informa regularmente al
Consejo de Administracion sobre las decisiones importantes adoptadas en sus sesiones v le
propone la adopcidn de aquellas decisiones que sean de su exclusiva competencia.

8.- Comisiones Delegadas de Control:
Recomendacion 8

"Que el Consejo de Administracién constituya en su seno Comisiones delegadas de control,
compuestas exclusivamente por Consejeros externos, en materia de informacion y control
contable (Auditorfa); seleccién de Consejeros y Aftos Directivos (Nombramientos); determinacidn
y revision de la politica de retribuciones (Retribuciones); y evaluacién del sistema de gobierno
(Cumplimiento)".

El Consejo de Administracion de Inmobiliaria Urbis, S.A. tiene constituidas la Comisién de
Auditorfa y Cumplimiento, integrada por dos Consejeros externos dominicales y un Consejero
externo independiente, y la Comision de Nombramientos y Retribuciones, integrada por un
Consejero externo dominical, un Consejero externo independiente y un Consejero externo.
Cada una de ellas tiene las competencias que se detallan en el Reglamento del Consejo.
Ninguna de estas Comisiones tiene la consideracion de delegada del Consejo a efectos de lo
establecido en el articulo 141 de la Ley de Sociedades Andnimas.

9.- Informacién a los Consejeros:
Recomendacion 9

"Que se adopten las medidas necesarias para asegurar que los Consejeros dispongan con la
antelacion precisa de la informacion suficiente, especificamente elaborada y orientada para
preparar las sesiones del Consejo, sin que pueda eximir de su aplicacion, salvo en circunstancias
excepcionales, la importancia o naturaleza reservada de la informacién".

La convocatoria del Consejo de Administracién, con el Orden del Dia, se envia por el Secretario
con una antelacion minima de cuatro dias, y con antelacion suficiente se facilita a los Consejeros
la informacion que se presentard en la reunion del Consejo. Por otra parte, existe un Calendario
anual de sesiones prefijado, que facilita las tareas de los Consejeros.
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Durante la reunidn o con posterioridad a la misma se proporciona a los Consejeros cuanta
informacidn o aclaraciones estimen convenientes en relaciéon con los puntos incluidos en el
Orden del Dfa. Ademas todo Consejero tiene derecho a recabar y obtener la informacion
necesaria y solicitar el asesoramiento de expertos para el cumplimiento de sus funciones,
siendo con cargo a la Sociedad el coste de este asesoramiento.

10.- Funcionamiento del Consejo de Administracion:
Recomendacion 10

"Que, para asegurar el adecuado funcionamiento del Consejo, sus reuniones se celebren con
la frecuencia necesaria para el cumplimiento de su misién; se fomente por el Presidente la
intervencidn vy libre toma de posicidon de todos los consejeros; se cuide especialmente la
redaccién de las actas y se evalle, al menos anualmente, la calidad y eficiencia de sus trabajos".

Por su parte el Informe Aldama indica que el Consejo "se reunird todas las ocasiones en las
que el Presidente o un nimero suficiente de Consejeros asf lo solicitara, de acuerdo también
con sus Estatutos y Reglamento. A lo largo del ejercicio deberd analizar de forma especifica
el presupuesto y la marcha del plan estratégico, si lo hubiere, y su grado de cumplimiento, asf
como los estados financieros trimestrales que la Sociedad haya de enviar a los drganos
reguladores o de supervisién de los mercados para su publicacion.”

El Reglamento del Consejo establece que las reuniones del Consejo sean seis anuales. Asimismo,
se podrd reunir siempre que el Presidente asf lo decida, a iniciativa propia o a peticién de, al
menos, tres Consejeros. Durante el ejercicio 2006 el Consejo de Inmobiliaria Urbis, S.A. se
reunié en once ocasiones.

El Consejo recibe la informacion financiera trimestral previamente revisada por la Comisidn
de Auditoria y Cumlimiento.

El Reglamento encomienda al Presidente la funcién de promover la participacion de todos los
Consejeros en las reuniones y deliberaciones del Consejo. Los Consejeros pueden delegar su
voto, para cada sesidn y por escrito, en otro Consejero.

I 1.- Seleccion y reeleccion de los Consejeros:

Recomendacion ||

"Que la intervencion del Consejo en la seleccidn y reeleccidon de sus miembros se atenga a
un procedimiento formal y transparente, a partir de una propuesta razonada de la Comisidn
de Nombramientos".

Las propuestas de nombramiento, reeleccion vy ratificacion de Consejeros que somete el
Consejo de Administracion a la consideracién de la Junta General y las decisiones de
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nombramiento que adopta el propio Consejo por cooptacion estdn precedidas de la
correspondiente propuesta de la Comisién de Nombramientos y Retribuciones. En caso de
apartarse de ella, el Consejo debe dejar constancia en Acta de las razones que justifiquen su
decision.

La Comisidon de Nombramientos y Retribuciones ha establecido los criterios que deben seguirse
en la composicion del Consejo y en la seleccién de sus miembros y que han sido detallados
en el apartado B.l.14 de este Informe.

[2.- Dimisién de los Consejeros:
Recomendacion 12

"Que las sociedades incluyan en su normativa la obligacion de los Consejeros de dimitir en
supuestos que puedan afectar negativamente al funcionamiento del Consejo o al crédito y
reputacion de la Sociedad".

El Reglamento del Consejo prevé que los Consejeros deben poner su cargo a disposicion del
Consejo de Administracion y formalizar la correspondiente dimision si el Consejo, previo
informe de la Comisién de Nombramientos y Retribuciones, lo considerase conveniente, en
los casos que puedan afectar negativamente al funcionamiento del Consejo o al crédito y
reputacion de la Sociedad v, en particular; cuando se hallen incursos en alguno de los supuestos
de incompatibilidad o prohibicién legalmente previstos.

|3.- Edad de los Consejeros:

Recomendacion 13

"Que se establezca una edad limite para el desempefio del cargo de Consejero, que podria
ser de sesenta y cinco a setenta afios para los Consejeros ejecutivos y el Presidente, y algo
mas flexible para el resto de los miembros".

El Informe Aldama ha revisado en este punto el criterio del Informe Olivencia y no establece
un limite de edad limitdndose a precisar que la sociedad que adopte una politica en este punto,
deberd establecerla con claridad en su normativa interna.

El Reglamento del Consejo no establece limite de edad para ser nombrado Consejero, asf
como tampoco para el gjercicio de este cargo.
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|4.- Facilidades de Informacion para los Consejeros:
Recomendacion 14

"Que se reconozca formalmente el derecho de todo Consejero a recabar y obtener informacidn
y el asesoramiento necesarios para el cumplimiento de sus funciones de supervisidn, y se
establezcan los cauces adecuados para el ejercicio de este derecho, incluso acudiendo a
expertos externos en circunstancias especiales".

El Reglamento recoge de forma expresa el derecho de asesoramiento e informacion, tanto
de los Consejeros a tftulo individual, como de las respectivas Comisiones para el ejercicio de
sus funciones, pudiendo solicitar, a través del Secretario del Consejo de Administracidn, la
contratacién con cargo a la Sociedad de asesores legales, contables, financieros u otros expertos.

Ademas, el Reglamento del Consejo atribuye a cada Administrador las mds amplias facultades
para informarse sobre cualgluier aspecto de la Sociedad, para examinar los libros, registros,
documentos y demds antecedentes de las operaciones sociales vy para inspeccionar todas sus
dependencias e instalaciones.

I5.- Remuneracion de los Consejeros:
Recomendacion |5

"Que la politica de remuneracion de los Consejeros, cuya propuesta, evaluacién y revision debe
atribuirse a la Comisién de Retribuciones, se ajuste a los criterios de moderacién, relacion con
los rendimientos de la Sociedad e informacion detallada e individualizada".

Por su parte el Informe Adama precisa: "Cabe recomendar con cardcter general que las
remuneraciones consistentes en entregas de acciones de la sociedad o sociedades del Grupo,
opciones sobre acciones o referenciadas al valor de la accidn, deberian limitarse a los consejeros
ejecutivos o internos".

El Reglamento del Consejo establece que el Consejero tendrd derecho a percibir la retribucion
que se fije por el Consejo de Administracidn con arreglo a las previsiones estatutarias, previa
propuesta de la Comision de Nombramientos y Retribuciones. EI Consejo procurard que la
retribucion del Consejero se ajuste a criterios de adecuacion con los resuftados de la Sociedad.

En el apartado B.1.8 del presente Informe de Gobierno Corporativo se informa sobre la
remuneracion de los Consejeros de manera agregada.

No existen en la Sociedad férmulas de incentivos consistentes en la entrega de acciones o
de derechos de opcidn sobre las mismas o mediante cualquier otro sistema de remuneracion
que esté referenciado al valor de las acciones.
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|6.- Deberes generales de los Consejeros y conflictos de interés:
Recomendacion 16

"Que la normativa interna de la Sociedad detalle las obligaciones que dimanan de los deberes
generales de la diligencia y lealtad de los Consejeros, contemplando, en particular, la situacién
de conflictos de intereses, el deber de confidencialidad, la explotacion de oportunidades de
negocio Yy el uso de activos sociales".

El capftulo IX del Reglamento del Consejo regula los Deberes del Consejero en materia de
diligencia vy lealtad, con el mismo nivel de detalle que el Informe de la Comision especial para
el Fomento de la Transparencia y Seguridad en los Mercados y en las Sociedades cotizadas y
contempla en particular la obligacién de abstencion e informacién en los casos de conflicto
de interés.

En concreto las obligaciones de los miembros del Consejo de Administracién y del Secretario
no Consejero, son:

- Obligacién de lealtad y diligente administracion.

- Obligacién de confidencialidad.

- Obligacién de no competencia.

- Obligacién de abstencidn e informacidn en los casos de conflicto de interés.

- Obligacién de no hacer uso de los activos sociales.

- Obligacién de pasividad.

- Obligacién de no aprovechar en beneficio propio las oportunidades de negocio.

Ademds, los Consejeros estan sujetos al Cddigo de Conducta de Inmobiliaria Urbis, S.A. en
materias relacionadas con los Mercados de Valores.

| 7.- Transacciones con accionistas significativos:
Recomendacion 17

"Que el Consejo de Administracion promueva la adopcién de las medidas oportunas para
extender los deberes de lealtad a los accionistas significativos, estableciendo, en especial, cautelas
para las transacciones que se realicen entre éstos y la sociedad".

El Reglamento del Consejo dispone en el articulo 29 que éste conocerd de cualquier transaccion
directa o indirecta entre la Sociedad y un accionista significativo, valorando la transaccion desde
el punto de vista de la igualdad de trato debido a todos los accionistas y de las condiciones
de mercado, y recogiéndose en la Memoria, asi como en el Informe Anual de Gobierno
Corporativo y en la Informacion publica periddica, en los términos previstos en sus respectivas
normas reguladoras, informacién sobre las transacciones de especial relieve. 69
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El presente Informe contiene en el apartado C.| detallada informacion sobre las operaciones
realizadas por Inmobiliaria Urbis S.A. con los accionistas significativos.

| 8.- Comunicacion con los accionistas:
Recomendacion 18

"Que se arbitren medidas encaminadas a hacer mas transparente el mecanismo de delegacién
de votos y a potenciar la comunicacidn de la sociedad con sus accionistas, en particular con
los inversores Institucionales".

- Transparencia en los procedimientos para el ejercicio de los derechos de informacidn,
representacion y voto.

La representacion o delegacion del voto en las Juntas Generales se regula en el articulo 19
de los Estatutos sociales y en el articulo 9 del Reglamento de la Junta General de Accionistas.

Conforme a lo regulado en los articulos citados, se contempla la posibilidad de ejercitar el
derecho de representacion mediante correspondencia postal u otros medios de comunicacion
electrdnica o telemdtica, favoreciéndose asf la participacion de los accionistas en la gestién de
la Sociedad.

Por su parte el Reglamento del Consejo contempla que las solicitudes publicas de delegacién
de voto realizadas por el Consejo de Administracion o por cualquiera de sus miembros deben
indicar expresamente el sentido en que votard el representante en caso de que el accionista
no imparta instrucciones.

Conforme a lo dispuesto en el Reglamento de la Junta, la pagina web de la Sociedad debe
escoger, desde la fecha de convocatoria de la Junta, los detalles relativos a los medios y
procedimientos para conferir la representacion.

La tarjeta de asistencia recoge expresamente todos los puntos del Orden del Dfa, solicitando
la indicacién de voto para cada uno de ellos y la determinacién del accionista en quien se
delega.

- Comunicacién con los accionistas y en particular con los inversores institucionales.

El ejercicio del derecho de informacién a los accionistas se regula en el articulo 23 de los
Estatutos sociales, articulos 7 y 23 del Reglamento de la Junta General y articulo 27 del
Reglamento del Consejo. Los citados articulos establecen que debe ponerse a disposicién de
los accionistas y con ocasién de la Junta General, cuanta informacion sea legalmente exigible,
debiendo atenderse las solicitudes de informacion que formulen los accionistas en relacion
con los asuntos del Orden del Dia y con la informacidn publica remitida a la Comision Nacional
del Mercado de Valores.
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Las solicitudes de informacidn se pueden realizar mediante la entrega de la peticién en el
domicilio social, o mediante su envio por correspondencia postal u electrénica. Ademds en
el propio acto de la Junta General se atenderdn las preguntas que en relacién con los asuntos
del Orden del Dfa formulen los accionistas asistentes a la misma.

Los accionistas pueden comunicarse con cardcter general con al Sociedad mediante
correspondencia postal (Unidad de Relaciones con los Accionistas e Inversores, calle General
Pardifias, nim. 73. 28006 Madrid) y electrdnica (accionistas@urbis.es), asi como mediante el
Servicio de atencidn telefénica (91-590.37.11).

Respecto a los accionistas institucionales, el Reglamento del Consejo dispone la necesidad de
establecer mecanismos adecuados de intercambio de informacion regular, sin que ello se pueda
traducir en la entrega a éstos de informacién que les pudiera proporcionar una situacion de
privilegio o ventaja respecto de los demds accionistas.

[9.- Transparencia con los Mercados:
Recomendacion 19

"Que el Consejo de Administracion, mds alld de las exigencias impuestas por la normativa
vigente, se responsabilice de suministrar a los mercados informacién rdpida, precisa y fiable,
en especial cuando se refiera a la estructura del accionariado, a modificaciones sustanciales de
las reglas de gobierno, a operaciones vinculadas de especial relieve o a la autocartera".

El Reglamento establece la obligacién del Consejo de Administracion de informar al publico
de manera inmediata sobre:

a) Los hechos relevantes capaces de influir de forma sensible en la formacion del precio de
cotizacion bursatil de la accién de la Sociedad.

b) Los cambios que afecten de manera significativa a la estructura del accionariado de la
Sociedad.

) Las modificaciones sustanciales de las reglas de gobierno de la Sociedad.
d) Las operaciones vinculadas de especial relieve con los miembros del Consejo.

e) Las operaciones de autocartera que tengan especial importancia.

Ademads y en cumplimiento de lo recomendado en el Informe Aldama sobre el derecho que
asiste a los inversores a conocer los datos clave de los procesos de toma de decisiones en
las Sociedades cotizadas y de aquellos aspectos importantes del Gobierno Corporativo
societario, el Reglamento del Consejo establece que el Consejo debe elaborar y hacer publico
con caracter anual un informe de gobierno corporativo, de conformidad con lo establecido
en la legislacion vigente.
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20.- Informacién financiera:
Recomendacion 20

"Que toda la informacion financiera periddica que, ademads de la anual, se ofrezca a los mercados
se elabore conforme a los mismos principios y practicas profesionales de las cuentas anuales,
y antes de ser difundida, sea verificada por la Comisién de Auditoria".

De acuerdo con lo previsto en el Reglamento del Consejo, toda la informacién que se pone
a disposicion de los mercados se elabora con arreglo a los mismos principios, criterios y
prdcticas profesionales con que se elaboran las Cuentas anuales y goza de la misma fiabilidad
que éstas. A tal efecto, dicha informacion es revisada, antes de ser difundida, por la Comisidn
de Auditorfa y Cumplimiento, que entre sus funcines tiene la de velar para que la informacion
financiera que, ademads de la anual, se facilite a los mercados y a sus érganos de supervision,
se elabore conforme a los mismos principios y prdcticas de las Cuentas anuales.

21.- Auditores externos:
Recomendacion 21

"Que el Consejo de Administracidn y la Comision de Auditorfa vigilen las situaciones que
puedan suponer riesgo para la independencia de los auditores externos de la Sociedad y, en
concreto, que verifiqguen el porcentaje que representan los honorarios satisfechos por todos
los conceptos sobre el total de ingresos de la firma auditora, y que se informe publicamente
de los correspondientes a servicios profesionales de naturaleza distinta a los de auditorfa".

El respeto a la independencia de los Auditores externos viene refrendado por el Reglamento
del Consejo de Administracion, que dispone que las relaciones con el Auditor de Cuentas de
la Sociedad se encauzardn a través de la Comisién de Auditoria y Cumplimiento, la cual tiene
entre sus funciones la de velar por la independencia del Auditor; prestando atencién a aquellas
circunstancias o cuestiones que pudieran ponerla en riesgo y a cualesquiera otras relacionadas
con el proceso de desarrollo de la Aduditoria de cuentas.

Adicionalmente no se pueden contratar servicios distintos de los de auditorfa que puedan
poner en peligro la independencia de la Auditora. Se establece el limite que representan los
honorarios satisfechos en un maximo del 2% sobre el total de ingresos de la firma auditora,
no pudiéndose contratar con la firma que lo supere. Ademas se fija la necesidad de que cada
siete afios el socio de la firma auditora responsable del equipo de trabajo destinado al Grupo
sea sustituido.

Los honorarios devengados por Deloitte, S.L. por la realizaciéon de la auditorfa de las Cuentas
del ejercicio 2006 de las distintas Sociedades que componen el Grupo Inmobiliario Urbis, S.A,
y Sociedades dependientes ascendieron a |57.700 euros, que representan el 0,04 % de los
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honorarios totales de la firma Deloitte, S.L. Otras firmas externas de Auditorfa devengaron
en el afio 2006 la cantidad de 9.950 euros por los trabajos de revision de las Cuentas de
Sociedades dependientes.

Por otra parte, los honorarios devengados durante el ejercicio 2006 por el Auditor externo
por la prestacién de servicios profesionales de naturaleza distinta a los de auditoria, ascendieron
a 18.000 euros.

22.- Salvedades en el Informe de Auditoria:
Recomendacion 22

"Que el Consejo de Administracidn procure evitar que las cuentas por él formuladas se
presenten a la Junta General con reservas y salvedades en el informe de auditorfa, y que,
cuando ello no sea posible, tanto el Consejo como los auditores expliquen con claridad a los
accionistas y a los mercados el contenido v el alcance de las discrepancias".

El Reglamento del Consejo dispone que éste procurard formular definitivamente las Cuentas,
de manera tal que no haya lugar a salvedades por parte del Auditor de Cuentas. No obstante,
cuando el Consejo considere que debe mantener su criterio, explicard publicamente el contenido
y el alcance de la discrepancia. Asimismo, corresponde a la Comisién de Auditorfa y Cumplimiento
evaluar los resultados de cada auditoria y las respuestas del equipo de gestidn a sus
recomendaciones y mediar en los casos de discrepancias entre el Consejo y el Auditor de
Cuentas en relacién con los principios y criterios aplicables en la preparacidn de los estados
financieros.

No se han producido reservas ni salvedades en las Cuentas individuales de Inmobiliaria Urbis,
S.A.ni en las consolidadas del Grupo en los tres Ultimos ejercicios cerrados.

23.- Informe Anual de Gobierno Corporativo:

Recomendacion 23

"Que el Consejo de Administracion incluya en su informe publico anual informacion sobre sus
reglas de gobierno, razonando las que no se ajusten a las recomendaciones de este Cddigo".

La Sociedad, conforme a lo establecido en la legislacién vigente, publica desde el afio 2004 un
Informe Anual de Gobierno Corporativo, que es aprobado por el Consejo de Administracion,
remitido a la Comisién Nacional del Mercado de Valores y puesto a disposicién de todos sus
accionistas e inversores en la pdgina web corporativa.
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24.-Reglamento del Consejo de Administracién y de la Junta General:
Recomendacion 24

"Toda sociedad habrfa de dotarse de un conjunto de reglas o criterios de gobierno corporativo
incluyendo, al menos, los Reglamentos de la Junta General y del Consejo de Administracion’

- Reglamento de la Junta General de Accionistas:

Inmobiliaria Urbis, S.A. aprobd en la Junta General Ordinaria celebrada el dia 29 de abril de
2004 el "Reglamento de la Junta General de Accionistas".

El contenido de dicho Reglamento se ajusta a las recomendaciones del Informe Aldama, al
recoger aspectos relativos a la convocatoria, preparacion, informacién, concurrencia y desarrollo
de la Junta y al ejercicio de los derechos politicos de los accionistas.

Durante el afio 2005 fueron modificados los siguientes articulos del Reglamento de la Junta
General:

- Articulo 5, apartado [, con la finalidad de suprimir la exclusidon del dfa sefialado para la
celebracidn de la Junta en primera convocatoria, a efectos de establecer la antelacion minima
con la que debe ser convocada la Junta General, adaptando de este modo la redaccién de
dicho articulo a lo dispuesto en el articulo |6 de los Estatutos sociales.

- Articulo 9, a fin de suprimir el requisito de que el representante tenga la condicion de
accionista, ya que la representacion para asistir a la Junta General puede ser conferida a cualquier
persona, aunque no sea accionista, conforme a lo dispuesto en el articulo 19, parrafo 2° de
los Estatutos sociales.

En la Junta General Ordinaria celebrada el 27 de abril de 2006 se introdujeron las modificaciones
que a continuacién se sefialan con el objetivo o finalidad que también se indica.

Articulo 4 (incorporacién de la norma legal de validez de la Junta General Ordinaria convocada
o celebrada fuera de plazo).

Articulo 5 (establecimiento de un mes como plazo para convocar la Junta General; incorporacién
de la posibilidad de determinar en la convocatoria los plazos, formas y modos de ejercicio de
los derechos de los accionistas que asistirdn a la Junta por medios electrénicos o teleméticos,
e incorporacion de la forma y plazo para solicitar un complemento de convocatoria).

Articulo 10 (renumeracién 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 establecer en la convocatoria un plazo para la
remision de solicitudes de informacién y propuestas de acuerdos de los accionistas que asistan
a la Junta por medios electrénicos o telemadticos).
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Articulo 16 (establecimiento del plazo de contestacidn a los accionistas asistentes utilizando
medios electrdénicos o telemdticos).

Articulo 17 (mencidn al articulo 97 de la Ley de Sociedades Andnimas, que en su nueva
redaccién reconoce a los accionistas que representen, al menos, el 5 % del capital social la
facultad de solicitar complemento de la convocatoria de la Junta).

Articulo 18 (renumeracién del articulo de los Estatutos que regula la asistencia a la Junta
General por medios electrénicos o telematicos a distancia).

Articulo 24 (incorporacion a la convocatoria del plazo, formas y modo de ejercicio de los
derechos de los accionistas que asistan por medios electrdnicos o telemdticos y establecimiento
de la posibilidad de exigir que las intervenciones y propuestas de estos asistentes se deban
recibir con anterioridad a la constitucién de la Junta).

- Reglamento del Consejo de Administracién:

El Reglamento del Consejo de Administracion fue aprobado por el Consejo en la reunion
celebrada el dia 26 de marzo de 2003, y ha sido objeto, previo informe favorable de la
Comisién de Auditoria y Cumplimiento, de las siguientes modificaciones:

e En el gjercicio 2004 se adaptd dicho Reglamento a las disposiciones de la Ley 26/2003, de
|7 de julio, y se modificd el articulo |6 del mismo para adaptar su redaccién a las normas
de convocatoria del Consejo establecidas en los Estatutos sociales.

e En la reunidn del Consejo celebrada el dia 16 de marzo de 2005 se aprobd la modificacion
de los articulos 10y I'l,a fin de encomendar al Secretario del Consejo, salvo decision
contraria del propio Consejo, la Secretarfa de las Comisiones que puedan constituirse en
el seno de dicho drgano.

® En la reunion del Consejo celebrada el 22 de marzo de 2006 se aprobd la modificacion
de los articulo 19y 20 del Reglamento del Consejo, con la finalidad de adaptarlos a la Ley
19/2005, de 14 de noviembre, sobre la sociedad andnima europea. Las modificaciones
consisten en establecer que la reelecciéon de los Consejeros debe ser realizada por periodos
de duracién maxima de tres afios, y que el mandato de los Administradores caduca cuando,
vencido el plazo para el que fueron nombrados, no fueren reelegidos en la siguiente Junta
General que se celebre o transcurra el plazo establecido para la celebraciéon de la Junta
Ordinaria sin que haya tenido lugar.
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25.- Pagina web corporativa:
Recomendacion 25

"Las empresas cotizadas deben tener una pagina web a través de la cual pueden tanto informar
a sus accionistas, inversores y al mercado en general de los derechos econdmicos y de todos
aquéllos de cardcter significativo que se produzcan en relacién con la sociedad, como facilitar
la participacion de los accionistas en el ejercicio de su derecho de informacion, y, en su caso,
de otros derechos societarios".

En ejecucién del acuerdo adoptado por el Consejo de Administracidon de Inmobiliaria Urbis,
S.A, en reunion celebrada el dia 18 de febrero de 2004, la totalidad de la informacidn requerida
por el articulo de la Ley del Mercado de Valores, en redaccién dada por la Ley 26/2003, de
|7 de julio, de Transparencia de Sociedades Cotizadas, por la Orden ECO/3722/2003. y por
la Circular de la Comisidn Nacional del Mercado de Valores 1/2004, de |7 de marzo, se
encuentra en la pagina web de la Sociedad: www.urbis.es.
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Si considera que existe alglin principio o aspecto relevante relativo a las précticas de Gobierno

Corporativo aplicado por su Sociedad, que no ha sido abordado por el presente Informe, a
continuacion, mencione y explique su contenido.

Dentro de este apartado podra incluirse cualquier otra informacidn, aclaracién o matiz,
relacionados con los anteriores apartados del Informe, en la medida en que sean relevantes
y no reiterativos.

En concreto, indique si la sociedad estd sometida a legislacion diferente a la espafiola en materia
de gobierno corporativo y, en su caso, incluya aquella informacién que esté obligada a suministrar
y sea distinta de la exigida en el presente informe.

Este informe anual de gobierno corporativo ha sido aprobado por el Consejo de Administracion
de la sociedad, en su sesion de fecha 20-03-2007. 77
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Principios Generales

GRUPO URBIS asume su compromiso de Responsabilidad Social Corporativa, de acuerdo con
los principios internacionales que, sobre esta materia, tiene establecidos la Comisidn de la
Unidn Europea y el Pacto Mundial de Naciones Unidas para promover el desarrollo sostenible
de los pueblos respetando los valores bdsicos universales.

El“Libro Verde para fomentar un marco europeo para responsabilidad social de la Empresa”,
Bruselas 18 Julio 2001, establece como empresa socialmente responsable a aquella que, en el
desarrollo de su actividad empresarial y en su relacién con terceros, se gufa por criterios no
exclusivamente econémicos sino por otros de naturaleza ética, social y medioambiental.

Asimismo, GRUPO URBIS se identifica con los conceptos de desarrollo sostenible de Naciones
Unidas que, fundamentalmente, establecen la necesidad de que exista un equilibrio en la toma
de decisiones empresariales tanto en el aspecto econémico y social como medioambiental.

De acuerdo con estos principios, es preocupacion permanente del GRUPO URBIS:

La proteccion del medio ambiente.
La mejora continua en las relaciones laborales.

La contribucion al desarrollo de la sociedad.

Estos principios conllevan un comportamiento ético en sus negocios y en las relaciones con
empleados, accionistas, clientes, proveedores, Entidades Publicas, medios de comunicacion y
sociedad en general.

Dentro de este comportamiento ético debemos resaltar la preocupacion por la excelencia
en el Gobierno Corporativo, habiéndose aprobado los criterios del mismo siguiendo los
principios del Cédigo Unificado de Buen Gobierno. En nuestro Informe Anual de Gobierno
Corporativo, elaborado segin modelo de la Comisién Nacional del Mercado de Valores, pueden
conocerse estos principios y su aplicacion en el ejercicio 2006.

Debemos resaltar que por su negocio inmobiliario como es la urbanizacidn de terrenos para
viviendas y otras edificaciones, asi como el desarrollo y fabricacién de éstas, es de vital importancia
el impacto medioambiental y la habitabilidad de las mismas, de ahf nuestra preocupacion
permanente por conseguir espacios de convivencia colectiva y familiar que satisfagan plenamente
a nuestros clientes y sean respetuosos con el medio ambiente.

Esta circunstancia es un factor bdsico en todas las actividades de nuestra Empresa y no sdlo
porque queremos ser fieles cumplidores con la legislacién vigente.

8l

>
URBIS




informeanual2006

Todo ello lleva a que en la gestion de nuestras actuaciones se consideren seriamente las causas
que puedan producir una alteracion del medioambiente y se tomen las medidas correctoras
adecuadas como:

e Patrocinio de estudios medioambientales.

e Incorporacion a nuestros planes de formacion la cultura medioambiental.
® Preservacion de la naturaleza y el medioambiente.

® Prevencién y reduccién de la contaminacion.

e Hacer estudios de impacto ambiental.

e Cumplir la reglamentacion v legislacion medioambiental vigente.

e Minimizacion del impacto visual de la arquitectura que se proyecta y de la degradacion del
entorno, adecuando el proyecto al mismo.

e Fomentar el uso adecuado de cada tipo de energfa y su ahorro.

e Prever el empleo de los recursos idéneos, de manera que se pueda contribuir eficazmente
al desarrollo sostenible.

o Estudiar detalladamente las condiciones de accesibilidad de todos los elementos del proyecto.
e Tomar las medidas adecuadas de proteccién de la fauna.

e Proteccion del Patrimonio Histdrico, Artistico y Cultural.

Hay ademads otras medidas que protegen a nuestros clientes de perturbaciones exteriores a
ellos, excesos de costes, etcétera, y hacen mds funcionales los proyectos que gestionamos
como pueden ser:

e Empleo de una arquitectura adecuada que aporte en cada lugar las médximas condiciones
de confort teniendo en cuenta sus caracteristicas climatoldgicas con los consiguientes
ahorros energéticos.

e Medidas contra los ruidos, vibraciones, etcétera, ajenos a cada cliente.

e Estudio de las instalaciones adecuadas en cada tipo de edificio y en cada climatologia, e
incorporacion de las dltimas novedades tendentes a obtener el maximo ahorro energético.

@ Redes estancas y adecuadas de eliminacidn de residuos, y depuracion de aguas residuales.

® Construccion de entornos ajardinados, con amplias zonas verdes y plantaciones adecuadas
a cada lugar vy clima.
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® Dotacidn a las viviendas de los adelantos tecnoldgicos, para que puedan dar solucidn a
los problemas cambiantes que se van a plantear ahora y en el futuro en nuestra sociedad
(trabajo en casa, trabajo a tiempo parcial, etcétera).
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B Actuaciones y Patrocinios

De antiguo, GRUPO URBIS colabora con diferentes Instituciones Publicas y Privadas, sin dnimo
de lucro, con diferentes objetos sociales como son los asistenciales, culturales, ensefianza,
deporte e investigacion y desarrollo.

ORGANIZACIONES ASISTENCIALES Y ONG

AMAFE (Asociacién para la ayuda a enfermos con esquizofrenia).

Fundacion “ANAR” (Hogares de acogida para nifios y adolescentes).
Hermanitas de los Pobres (Residencia de Ancianos).

Hermanitas de la Caridad (Convento Maravillas).

Asociacion “Nuevo Futuro”.

Fundacion “Vicente Ferrer”.

Asociacion “Nuevos Caminos” (Ayuda a la infancia en pafses subdesarrollados).
Tierra de Hombres (Ayuda a la infancia desamparada).

Organizacion “AFADAMIA” (Desarrollo de un Centro Ocupacional en colaboracion con
el Ayuntamiento de Manises).

Ayuda en Accion.
Asociaciéon de Familiares y Enfermos Psiquicos (Molina de Segura).

CULTURALES

Fundacion “Amigos del Museo del Prado”.
Fundacion “Amigos del Museo Reina Sofia”.
Fundacién “Teatro Lirico” (Teatro Real).

Fiestas Otono (Distrito Chamartin).

Festival de Musica Canarias.

Festival de Musica (Santander).

Centro Cultural Gitano de la Mina (Barcelona).

INVESTIGACION Y DESARROLLO

Universidad y Wharton Business School (Investigacion y andlisis econdmico empresarial).

IESE (Programa para la formacién de Directivos).
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ENSENANZA

Centro Superior de la Edificacién.
Fundaciéon Antonio Camunas.

Concesién de becas para la realizacién de diferentes perfodos de précticas en Inmobiliaria
Urbis.

DEPORTIVAS

Colegio “La Salle Chocillas”. Patrocinio de los Equipos de Voleibol y Futbol Sala de este
Colegio almeriense donde a través del deporte se intenta fomentar conductas de
cooperacion, integracién y solidaridad que creen habitos de convivencia ciudadana.

Agrupacion “Parque Europa” (Madrid). Asociacién deportiva para el desarrollo integral
de nifios y jovenes.

Club “Univoley Almeria”.

Escuela de futbol “Altorreal”.

Club Cantoblanco. (Patrocinio diversos trofeos deportivos).

Club Balonmano Valladolid.

Federacion Andaluza de Vela.

Colaboracion con agrupaciones deportivas de numerosos municipios.

VARIOS

Fundacién “Empresa y Sociedad”.
Secot. Seniors Espanoles para la Cooperacion Técnica.
Colaboracion en las Fiestas Patronales de numerosos municipios.

FUNDACION LABORAL

Con independencia de la realizacién de estas colaboraciones, nuestra Sociedad creé en 1977
una Fundacion Laboral que viene prestando una serie de servicios entre los que cabe citar:

Ayudas economicas durante 24 meses a las empleadas que tengan o adopten un nifio.
Concesidn de becas y bolsas de estudio.

Prestaciones asistenciales diversas (maternidad, residencias geridtricas, discapacitados, etc.).
Fomento de actividades recreativo-deportivas.

Concesion de préstamos.

Promocidn de actividades culturales y artisticas.
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