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| sector inmobiliario ha experimentado en 2003

una actividad especialmente extraordinaria. Con
cerca de 636.000 viviendas iniciadas, el segmento re-
sidencial se ha convertido en el principal motor de los
buenos resultados que han obtenido las principales
companias que operan en este mercado.

La situacion actual responde a variables estructura-
les que han propiciado una fuerte demanda. La caida
del precio del dinero, el alargamiento de la vida de
las hipotecas, la estabilidad laboral, la carencia de
otras alternativas de inversion y la situacion econo-
mica favorable experimentada en 2003, con un in-
cremento medio del PIB del 2,4%, han motivado un in-
cremento de la renta real disponible en las familias,
lo que ha permitido una mayor accesibilidad a la
compra de vivienda.

Factores a los que habria que anadir aspectos cultu-
rales y demogréficos como son el peso de la vivienda
en propiedad en Espana, que supera el 80%, el efec-
to baby boom, que atn se traduce en una demanda
insatisfecha de personas con edades comprendidas
entre los 25y 34 anos, asi como el niimero creciente

de inmigrantes que también desean convertirse en
propietarios.

Segtin muestran las previsiones, lejos de estar mani-
festandose los sintomas de una etapa alcista puntual,
la tendencia es que la demanda continde firme y el
mercado mantenga la solidez manifestada en los ul-
timos afnos con un numero de viviendas construidas
que se acerque a criterios de normalidad (entre las
450.000 Y las 500.000 unidades anuales), y una sua-
ve desaceleracion en el aumento de los precios.

Del mismo modo, el segmento residencial turistico es-
ta jugando un papel determinante en el comporta-
miento de la demanda. Con 190.000 unidades ven-
didas, un tercio del total de las viviendas adquiridas
en 2003, este mercado ha reflejado un significativo di-
namismo que se va a mantener en los proximos anos.
Aparte de la demanda nacional, ya se manifiesta un
peso creciente de la procedente de otros paises (es-
pecialmente britanicos, irlandeses y alemanes), de-
bido a la estabilidad que ha proporcionado el euro,
asi como a los esfuerzos realizados en la mejora de
los canales de distribucion y la adaptacion de los pro-
ductos a las necesidades de los clientes.




Por otra parte, el marco de la Union Europea, unido
al crecimiento de la economia espanola en 2003 por
encima de la de los paises vecinos, ha favorecido que
un numero importante de inversores extranjeros ha-
ya dirigido sus recursos hacia el mercado inmobilia-
rio, especialmente hacia aquellos productos compe-
titivos por ofrecer altos estandares de calidad y por
su situacion estratégica. Durante el ejercicio, se ha
mantenido el interés inversor en el mercado de ofi-
cinas y se han contabilizado 40 aperturas de centros
comerciales, segmentos que, junto al logistico, atn
cuentan con un importante recorrido para los pro-
Ximos anos.

En esta linea, las principales empresas del sector han
comenzado a desarrollar estrategias patrimonialistas,
asi como a emprender procesos de concentracion con
el objeto de adaptarse a la evolucion marcada en el
negocio inmobiliario, asi como a alcanzar la dimen-
sion adecuada para competir en el mercado inter-
nacional. Movimientos corporativos que ademas han
supuesto la profesionalizacion de un negocio hasta
hace poco extremadamente atomizado, con un redu-
cido volumen medio de recursos en las sociedades.

REALIA

La aparicion de grandes grupos inmobiliarios esta di-
bujando un nuevo mapa en el sector en Espana que
propicia la modernizacion y especializacion en los
servicios, a la vez que refleja su grado de madurez.
Este es el camino que en junio de 2000 inici6 el Gru-
po REALIA cuando sus accionistas de referencia, FCC
y Caja Madrid, decidieron unir sus negocios inmo-
biliarios. En la actualidad, REALIA se ha convertido
en una de las primeras companias del mercado in-
mobiliario espanol, tanto por su volumen de promo-
ciones, como por su cartera patrimonial que gestio-
na cerca de 500.000 m2. El Grupo cuenta con una re-
serva de suelo bruto de nueve millones de metros
cuadrados y se distingue frente a sus competidores
por su compromiso en ofrecer la mejor relacion ca-
lidad-precio de los productos que desarrolla.

REALIA, ademas ha consolidado su politica de ex-
pansion geografica con la apertura de nuevas ofici-
nas en Malaga y en Portugal y esta considerada co-
mo una compania preparada para abordar ambicio-
s0s proyectos en un marco global.




lo largo del ejercicio 2003, el sector ha manifes-

tado su patente madurez y rentabilidad, como asi

lo han demostrado el creciente interés de inver-
sores extranjeros y el incremento de los beneficios conse-
guidos por las companias inmobiliarias, entre los que des-
tacan de forma notable los obtenidos por REALIA.

Iniciamos el ano seguros de que se iba a mantener la ten-
dencia marcada en el ejercicio anterior, a pesar de las du-
das planteadas desde distintos agentes sociales sobre la po-
sibilidad de que se acercara el fin de una etapa alcista. Es-
tabamos seguros, y asi lo manifestamos, que este negocio
habia superado rémoras del pasado que lo vinculaban a una
economia de ciclos, y que su evolucion se dirigia hacia un
crecimiento sostenido, tal y como lo entendimos las prin-
cipales empresas que operamos en este mercado. Hoy nos
encontramos con un sector que se ha visto favorecido por
la estabilidad politica y laboral, ademas de otras razones
estructurales, que se ha traducido en una fuerte demanda
de vivienda a lo largo de 2003.

Pero también somos conscientes de que aun quedan aspec-
tos por mejorar, como es el aumento de precios y que de-
pende fundamentalmente de que dispongamos del suelo ne-
cesario para satisfacer a la demanda, sin sobrecostes debi-
dos a la escasez y a la alta fiscalidad, que repercuten tanto
en empresas como en compradores. Ademas de resolver la

agilizacion de los tramites administrativos que también

impiden la creacion de una oferta de suelo a precios razo-
nables. Es necesario senalar que desde las distintas admi-
nistraciones se han realizado esfuerzos notables, pero aun
queda un camino por recorrer que, con la colaboracion de
los agentes implicados en este mercado, permitira salvar es-
te obstaculo y frenar los movimientos especulativos.

En esta coyuntura, REALIA ha manifestado en 2003 una in-
tensa actividad que se ha visto reflejada en unos resultados
altamente positivos, cerrando el ejercicio con una factu-
racion de 516 millones de euros, lo que ha supuesto un cre-
cimiento del 24% respecto a lo registrado en 2002. El bene-
ficio antes de impuestos ha ascendido a 148,7 millones de
euros, con un incremento del 58 % y el beneficio neto se ha
situado en 11,7 millones de euros, es decir un 8o % mas que
el obtenido en el ejercicio anterior. En concreto, por pro-
mocion de viviendas el Grupo ha facturado 391,3 millones
de euros y el alquiler de oficinas y centros comerciales pro-
piedad de la compania ha generado unos ingresos de 72,8
millones de euros.

Varios factores han contribuido a ello. En primer lugar, hay
que senalar nuestro empeno por hacer de esta compania
un Grupo de referencia con la dimension necesaria para
competir fuera de nuestras fronteras. Una empresa moderna
y profesionalizada que es capaz de gestionar con éxito una
estrategia de rotacion de activos destinada a obtener siem-
pre la maxima rentabilidad, sin perder de vista que la acti-
vidad inmobiliaria es un negocio a largo plazo.




“LOS BUENOS RESULTADOS

En esta linea, es especialmente destacable la inversion
realizada desde la actividad patrimonial que ha ascendido
a 114,5 millones de euros, destinada, entre otros concep-
tos, a la compra de edificios emblematicos y muy compe-
titivos en el mercado como son los de Telefonica, conoci-
dos como I+D y Tecnologia, y el Centro Comercial y de Ocio
Diversia en Madrid. Un incremento de Patrimonio que nos
consolida como una de las primeras companias del sector
por volumen de inmuebles en propiedad. Del mismo mo-
do, se ha procedido a la desinversion en edificios no es-
tratégicos, lo que ha permitido obtener una optimizacion
de los recursos.

Igualmente, ha resultado muy significativa la inversion
destinada a la compra de nuevos suelos de distinto reco-
rrido que ha ascendido a 223 millones de euros. Terrenos
situados tanto en emplazamientos estratégicos del terri-
torio nacional como en Portugal. En concreto en el pais
vecino, REALIA ha adquirido durante el ejercicio distintos
suelos con una edificabilidad superior a los 31.000 m?, lo
que la convierte en una de las principales inmobiliarias
que operan en el mercado luso.

En segundo término, los buenos resultados obtenidos cons-
tituyen el fiel reflejo de la confianza que han depositado
los clientes en nuestra marca a la hora de adquirir los pro-
ductos desarrollados por la compania. Hoy, REALIA se dis-
tingue frente a sus competidores por mantener un firme
compromiso con la calidad y la atencion continuada al
cliente, que lejos de constituir una mera declaracion de in-
tenciones, se materializa en un Plan de Calidad Integral,
avalado por la certificacion AENOR que este ano también
se ha extendido al area patrimonial de la compania.

Y, por ultimo, me gustaria realizar una especial mencion y
agradecimiento al equipo de gestion y a todas las perso-
nas que forman parte de REALIA ya que, gracias a su de-
dicacion, su alta profesionalidad y su entrega ha sido po-
sible que el Grupo supere sus objetivos estratégicos, con-
solidando su posicion de referencia en el mercado, asi co-
mo cumplir el compromiso de conseguir una alta renume-
racion para el accionista. Todo ello no hubiera sido posi-
ble sin el apoyo y la confianza depositada por nuestros dos
socios de referencia, Caja Madrid y FCC, que garantizan la
estabilidad del Grupo y al que apoyan por su estrategia,
los logros obtenidos y su rentabilidad.

Ignacio Bayon Mariné
Presidente
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RESULTADOS 2003

(Datos en Millones de euros)

2002 2001

incremento
2002-03 (%)

CIFRA DE NEGOCIO

410,4 305,9 15

VENTA DE ACTIVOS

5,2 15,8 766

FACTURACION TOTAL

415,7 321,8 24

BENEFICIO OPERATIVO

132,0 106,2 50

Promocién

75,7 51,5 39

Patrimonio

53,4 52,0 68

Servicios

3,0 2,6 -6

Ctes. indirectos y provisiones

25,6 26,6 56

Financieros

14,0 16,6 21

Extraordinarios

2,0 1,3

BAI

94,3 64,3 58

I 3

Impuestos

32,3 21,6 15

Minoritarios

6.7 5,6 -17

BENEFICIO NETO ATRIBUIBLE

55,4 37,1 92

BDI GRUPO

62,1 42,7 80

Cash Flow

65,3 46,5 84

ROE (%)
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PATRIMONIO. Resultados

-i-

INGRESOS ALQUILERES

14

VENTA DE ACTIVOS

FACTURACION TOTAL

66

BENEFICIOS EN VENTA DE ACTIVOS

COSTES OPERATIVOS

BENEFICIO OPERATIVO

MARGEN DE ALQUILERES (%)
el T RTR
' L o a.'-"':f'.'r

PROMOCION: Resultados

CIFRA DE NEGOCIO

VENTA DE ACTIVOS

FACTURACION TOTAL

BENEFICIO OPERATIVO

MARGEN DE VENTAS (%)

VENTAS CONTRATADAS

PATRIMONIO: Informacion de gestién

2003

i
2002

incremento

2001 | 2002-03 (%)

SUPERFICIE ALQUILABLE POR PRODUCTOS (m?)

445.163

389.387 | 320.991 14

Oficinas

240.736

228.014 | 189.954 6

Garajes

110.200

92.980 80.580 19

Centros comerciales y ocio

71.256

68.393 50.457 4

Logistico

22.971

PORCENTAJE DE OCUPACION

95%

94% 97%

RENTA MEDIA / M?/ MES (€)
___

17,4

19,9 20,1




PROMOCION: Informacion de gestion

2003

2002

2001

incremento
2002-03 (%)

VIVIENDAS ENTREGADAS (N°) 1.979 1.995 1.348 -1
Millones euros 353,5 314,0 195,2 13
Precio Medio (€) 178.616 157.376 144.814 13
M2 227.272 245.661 157.403 -7
Precio medio / M? (€) 1.556 1.278 1.240 22

DISTRIBUCION N° VIVIENDAS POR DELEGACION

Centro |

995

507

345

96

Centro Il

204

607

3

-66

Catalufa

147

367

304

-60

Levante

496

418

471

19

Andalucia

137

96

225

43

DISTRIBUCION M2 POR DELEGACION

Centro | 106.318 48.600 36.023
Centro Il 23.848 90.726 330 -74
Catalufia 16.578 44.621 39.568 -63
Levante 60.668 49.626 52.368 22
Andalucia 19.860 12.087 29.114 64
PROMOCIONES EN CURSO (N°) 57 60 43 -5
N° de Viviendas 5.002 6.145 4.357 -19
M2 654.537 673.425 509.279 -3
DISTRIBUCION N° VIVIENDAS POR DELEGACION
Centro | 985 1.590 1.749 -38
Centro Il 1.312 1.382 811 -5
Catalufia 867 1.021 562 -15
Levante 1.022 1.399 983 -27
Andalucia 816 753 252 8
DISTRIBUCION M? POR DELEGACION
Centro | 97.820 162.050 184.593 -40
Centro Il 207.890 175.609 99.236 18
Catalufia 92.283 87.380 67.557 6
Levante 121.841 167.934 117.946 -27
Andalucia 134.703 80.452 39.946 67
RESERVA DE SUELO (M? EDIFICABLES) 2.767.844 |2.383.250 |[1.840.974 16
.IE;-_*- : L <l DISTRIBUCION POR DELEGACION
N ,ﬁ-""’ | centro | 534.430 | 463.977 | 525.840 15
Pﬁﬁ_'_“'- ' Centro I 569.917 | 587.021 | 164.308 -3
& | catalufa 121.976 145.268 138.477 -16
- 1 Levante 292.145 | 263.358 187.980 11

Andalucia

1.163.583

923.626

824.369

_ -.
- »

Portugal

85.793







El area de Patrimonio de REALIA ha
mantenido a lo largo del ejercicio
una intensa actividad que ha estado
protagonizada por la adquisicion de
inmuebles emblematicos,

por los ambiciosos proyectos de
rehabilitacion efectuados, asi como
por el buen comportamiento

de las rentas de los edificios
propiedad del Grupo.

Los ingresos generados por el alquiler
de inmuebles han ascendido a 72,8
millones de euros, con un incremento
del 14 % respecto al ejercicio de 2002,
situandose el beneficio operativo
ordinario en 55,5 millones de euros y
el beneficio operativo, incluido
extraordinarios, en 89,6 millones de
euros, con un incremento del 68%. La
inversion realizada durante 2003 en el
area patrimonial ha ascendido a 114,5
millones de euros, lo que implica,
entre otros conceptos, que la
superficie total sobre rasante
gestionada por REALIA haya alcanzado
los 334.963 m?, con un nivel de
ocupacion del 95%.




Situados en la calle Emilio
Vargas, 4y 6 de Madrid, estos
inmuebles estan considerados como
los mas significativos dentro del
paquete puesto a la venta por
Telefonica en su plan de
liberalizacion de edificios. La
operacion ha estado instrumentada a
través de Portfolio Inmobiliario, S. A.,
sociedad participada por REALIA
Business, S. A. en un 50%,
Inmobiliaria Soria, S. A. y Torre

Rioja-Madrid, S. A. La figura
empleada para llevarla a término ha

sido la de sale and leaseback por la
que Telefonica, como propietaria de
los edificios, vende los inmuebles y
simultaneamente a la formalizacion
de la compraventa, se suscribe un
contrato de arrendamiento por la
totalidad de la superficie.

Los edificios cuentan con una
superficie sobre rasante
de 35.468 m? y la construida total

asciende a 44.300 m?. Esta operacion
ha supuesto para REALIA la inversion
de 51,5 millones de euros.

[ ]
A finales del ejercicio
REALIA ha adquirido el Centro
Comercial y de Ocio Diversia, uno de
los mas emblematicos y modernos de
Madrid, al 50% junto a Heron
Internacional. Esta situado en uno de
los principales parques empresariales
de la ciudad, el de Arroyo de la Vega,
perfectamente comunicado con el




COMPRA, DESARROLLO Y
REHABILITACION
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centro de la capital a través de la A-I
y dentro de una de las zonas urbanas
de mayor crecimiento del norte de la
capital, entre Alcobendas, San
Sebastian de los Reyes y La Moraleja.
Diversia fue inaugurado en el ano
2001y se estructura en dos alturas,
mas un aparcamiento subterraneo de
tres plantas para 1.069 vehiculos. El
centro dispone de una superficie
sobre rasante de 23.838 m?,
estableciéndose la construida total en
58.244 m?. El complejo cuenta con
una sala de multicines, tiendas,
gimnasio y una amplia variedad de
restaurantes y bares, asi como un
area de ocio familiar.

La variedad de oferta y su
inmejorable situacion garantizan la
afluencia de publico proveniente
tanto del parque empresarial como
de las zonas residenciales proximas.
De este modo, Diversia, a diferencia
de otros centros de ocio, no
concentra la mayor afluencia de
visitantes los fines de semana, sino
que ésta es constante todos los dias,
con un area de influencia que
asciende, aproximadamente, a 2,3
millones de habitantes.

La inversion realizada por REALIA en
la adquisicion de este estratégico
centro comercial y de ocio ha
ascendido a 31,6 millones de euros.

[ El Grupo
inmobiliario adquirio en 2003 una
nave y un edificio anexo en la
localidad madrilena de San Sebastian
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de los Reyes, situados en uno de los
mas modernos centros de la zona
norte, junto al parque empresarial
"La Marina”. Esta compra ha
constituido para REALIA una
excelente oportunidad de inversion
debido a que la nave y el edificio
adquiridos cuentan con una
rentabilidad por encima de la media
para este tipo de productos, ademas
de ofrecer un importante potencial
de revalorizacion, al contar el solar
con una capacidad de 45.000 m?
edificables de uso terciario.

Hasta el momento de la compra por
parte de REALIA, esta nave logistica
pertenecia a Rodamco Espana, y
consta de una nave principal y un
bloque de oficinas anexas
construidas en dos pisos, que estan
alquilados en su totalidad al Grupo
Carrefour.

La nave y el edificio de oficinas
anexo adquiridos estan

de la A-1 (Burgos), M-30 y M-40 y el
entorno cuenta con una amplia

2%
10% _

11%

perfectamente comunicados a través

DISTRIBUCION GEOGRAFICA DE INMUEBLES EN ALQUILER

[] Madrid
[l Barcelona
] Sevilla

[l Resto

Principales Centros Comerciales y de Ocio

SITUACION Superficie S/R (m?)
MADRID

Centro Comercial La Vaguada*

(finca tres plantas) 19.263
C.C. Diversia (50%) 11.919
Cine Proyecciones 6.347
Centro Comercial Jardin de Serrano* 2.115
SEVILLA

Centro Comercial Nervién Plaza 24.307
LISBOA (Portugal)

Centro Comercial Twin Towers ** 4.405

* A través de Hermanos Revilla, S.A. ** A través de Setecampos Sociedade Imobiliaria,S.A.

7%

21%

DISTRIBUCION DE INMUEBLES POR USO

[] Oficinas

[l Centros
Comerciales
y de Ocio

[] Logistica




gama de servicios que cubren las
necesidades de los empleados de la
zona. La inversion efectuada por el
Grupo inmobiliario en su compra ha
supuesto 21,5 millones de euros.

] REALIA ha
acometido durante el ejercicio la
ultima fase de las obras de
rehabilitacion del emblematico Cine
Proyecciones de Madrid. Adquirido
en 2001 por el Grupo inmobiliario,
hasta ese momento esta simbolica
sala de la calle Fuencarral era
propiedad de Cinesa Paramount
Universal, empresa que continta
explotandolo en régimen de alquiler.
Las obras efectuadas, que han
finalizado en febrero de 2004, han
respetado tnicamente la fachada del
edificio. El resto del inmueble fue
derribado y sobre el solar se ha
levantado el nuevo complejo
cinematografico que cuenta con
ocho salas y 1.800 butacas. El
proyecto de rehabilitacion, premiado
por el Ayuntamiento de Madrid, fue
elaborado por el taller de
arquitectura de Rafael de la Hoz.
Asimismo, los técnicos de Cinesa se
han encargado del project
managementy de las obras de
reconstruccion realizadas.

u Como

en el caso anterior, REALIA ha
emprendido durante el ejercicio la
ultima fase de la rehabilitacion de
este edificio de Barcelona de siete
plantas con 4.540 m? S/R, situado en
un emplazamiento privilegiado entre
la Avenida Diagonal y la calle
Roselld, junto al Centro de
Exposiciones Palau Robert. Las
obras, que han finalizado durante el




primer trimestre de 2004, han
respetado la fachada original del
edificio, de estilo modernista en la
linea de los inmuebles vecinos como
La Pedrera, La Casa de Batll6 o la
Casa Lleo Morera.

Por otra parte, REALIA interesada en
potenciar su presencia en el sector de
centros comerciales y de ocio, cuenta
con dos desarrollos en proyecto en
Madrid y Guadalajara. El primero esta
instrumentado a través de Festival
Parks Leganés, sociedad participada
al 100% por REALIA, empresa que ha
firmado un convenio con el
Ayuntamiento de Leganés para el
desarrollo de un nuevo centro
comercial y de ocio de 9o.000 m? de
superficie al norte del ntcleo urbano
de esta localidad madrilena. En
Guadalajara, esta desarrollando El
Centro Comercial Ferial Plaza de
35.000 m? SBA.

La estrategia patrimonial
desarrollada por REALIA contempla
también la rotacion de activos con el
fin de ajustar constantemente la
gestion del Patrimonio de la
compania a la realidad del mercado.
En esta linea, durante el primer
trimestre de 2003 se cerr6 el acuerdo
de venta del edificio situado en el
numero 10 de la calle Eloy Gonzalo
de Madrid, por el que Altadis ha
adquirido este edificio a REALIA. El
inmueble dispone de una superficie
total sobre rasante de 13.090 m?

Principales Inmuebles de Oficinas

SITUACION Superficie S/R (m?)
BARCELONA

Edificio Diagonal, 640 28.419
Edificio Paseo de Gracia, 103 4.540
MADRID

Torre Realia, Torre Este de Puerta Europa 28.425
Edificio Salvador de Madariaga, 1* 24.850
Centro de Negocios Eisenhower 19.071
Edificios Telefénica, Tecnologia e 1+D (50%) 17.734
Edificio Antalia* 17.529
Centro de Negocios Méndez Alvaro 13.247
Edificio Goya, 6 y 8* 9.631
Edificio Maria de Molina, 40* 9.588
Edificio Principe de Vergara, 132* 8.780
Edificio Albasanz, 14* 7.400
Edificio Ronda Atocha, 17 7.072
Edificio Amper (Tres Cantos) 6.931
Edificio Castellana, 41* 4.583
Edificio Albasanz, 12* 4.160
Edificio Serrano, 21* 3.864
Edificio Marqués del Duero, 4* 3.000
Edificio Paseo de la Habana, 140* 2.950
SEVILLA

Edificio Avda. Kansas City 8.735

* A través de Hermanos Revilla, S.A.




m Centro Comercial Nervién Plaza. Sevilla

distribuida en seis plantas, mas una
planta baja. Ademas cuenta con tres
niveles bajo rasante de 5.752 m?
destinados a garaje y una planta de
instalaciones de 1.143 m2.

REALIA, desde su constitucion, se ha
caracterizado por contar con clientes
entre los que se encuentran
empresas de prestigio de los mas
variados sectores. Sociedades que en
definitiva buscan inmuebles situados
en los principales ejes de
comunicacion y en los centros de
negocios y que ofrezcan servicios y
equipamientos de calidad, acordes a
las exigencias de la sociedad
moderna. Entre las ultimas
companias que se han adherido a
nuestra cartera de clientes se
encuentran Carrefour en el edificio
de Avenida Moncayo, Telefénica en
el inmueble de Emilio Vargas, Sun
Microsystems en el edificio Diagonal,
640, 0 Gamesa Eolica y Fresenius
Medical Care en el Centro de
Negocios Eisenhower.

m Paseo de Gracia,103. Barcelona




m Piso piloto. Estepona (Malaga)

m Mostoles (Madrid)
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urante el ejercicio 2003, el area

de Promocion de REALIA ha
permitido a la compania afianzar su
presencia en las zonas donde ya
disponia de una posicion destacada,
consolidando su expansion geografica
mediante la actividad de sus
delegaciones en localidades como Las
Palmas de Gran Canaria, Avilés,
Malaga, Alicante y su costa, Castellon
o Lishoa. De todo ello, se deriva un
importante incremento de la
facturacion, asi como de la actividad
en las tareas especificas que abarcan
desde la gestion de suelo hasta la
entrega de viviendas a los clientes.

Entre las principales
actuaciones realizadas
destacan las siguientes:

Promociones

o La gestion urbanistica de 8,9
millones de m? de suelo propio.

o La adquisicion de 1.357.000 m? de
nuevo suelo a promover, con una
inversion que asciende a 223
millones de euros.

© Laredaccion de 20 nuevos
proyectos para 1.995 viviendas.

o Elinicio de las obras de 25 nuevas
promociones para 2.401 viviendas,
con un volumen de obra
contratado de 205 millones de

euros, un 16,5% superior a 2002.
m Estepona (Mélaga)

© La continuacion de las obras de 44
a Jardin interior. promociones en curso para 3.280
Estepona (Méalaga) viviendas, de las cuales se

entregaron 31 promociones con un

total de 2.088 viviendas (1.979

correspondientes a REALIA).

A lo largo de este periodo, el negocio
de promociones de REALIA ha
experimentado una intensa actividad
con 7.676 viviendas en gestion. El
ejercicio 2003 se ha cerrado, en
consecuencia, con un apreciable
crecimiento de la facturacion:
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m Interior de edificio.
Sanchinarro. Madrid

m Valencia

391 millones de euros, lo que supone
un incremento del 16% respecto al ano
anterior. Asimismo, la cifra de
contratos ha llegado a un importe que
supera los 395 millones de euros, a los
que hay que anadir 89 millones de
euros en reservas.

Estos resultados ratifican la eficacia
de un modelo basado en la
diversificacion geografica, en una
politica de inversion en suelo
generadora de plusvalias, asi como en
el control de todas las actividades
relacionadas con la promocion.

CENTRO |

La Delegacion Centro [ ha
desarrollado en 2003 un importante
volumen de entregas (995 viviendas),
que ha supuesto cerca del 50% del
total del Grupo. Entre todas ellas,
sobresalen las tres primeras
promociones de REALIA en el PAU de
Sanchinarro (270 viviendas), y la
entrega de dos promociones en La
Garena (Alcala de Henares), con un
total de 243 viviendas.

Esta Delegacion, ademas, ha
mantenido en curso cuatro
promociones con 513 viviendas en
total, ha iniciado las obras de
Residencial Nuevo Milenio P-19 en
Alcala de Henares y ha redactado
cuatro nuevos proyectos en Madrid y
Asturias, de los que destacan la fase Il
de Ciudad Clarin en Oviedo, para 174
viviendas y la promocion Jardin de la
Ermita en Barajas (Madrid), con 120
viviendas.

Por otra parte, la inversion realizada
desde esta Delegacion se ha dirigido
principalmente a reforzar la presencia
de REALIA en el Corredor del Henares,
con la incorporacion de 41.500 m?
edificables en los Sectores PP 04 y




NUmero de viviendas iniciadas 2003

SITUACION TOTAL | REALIA

CENTRO | 63 63
Residencial Nuevo Milenio P19.

Alcala de Henares (Madrid) 63 63
CENTRO Il 1.100 901
Las Tablas de la Castellana. Madrid 355 156
El Balcon de Europa. Madrid 96 96
Residencial Valparaiso. Valdemoro (Madrid) 150 150
Horizonte Norte. Madrid 84 84
Habitat Rsdl. La Pradera. Torrelodones (Madrid) 100 100
Edificio El Frontén. Las Palmas 30 30
Los Altos de la Pradera. Las Palmas 103 103
Conjunto las Américas. Las Palmas 62 62
El Bulevar de Siete Palmas. Las Palmas 120 120
ANDALUCIA 494 494
Hacienda del Sol Ill. Estepona (Malaga) 127 127
Edificio Pacifico |I. Malaga 46 46
Edificio Pacifico Il. Malaga 46 46
Edificio Universitas Il. Bormujos (Sevilla) 89 89
Hacienda Almijar Il. Bormujos (Sevilla) 52 52
Hato Verde |. Guillena (Sevilla) 134 134
CATALUNA 154 154
Les Vil.les del Golf I. S. Vicen¢c de Montalt

(Barcelona) 46 46
Residencial Universitas Il. Tarragona 108 108
LEVANTE 590 546
Frontemar Il. Valencia 89 45
Village Golf I. San Juan (Alicante) 146 146
Portamar- San Juan (Alicante) 154 154
Collado Real I. Finestrat (Valencia) 70 70
Collado Real Il. Finestrat (Valencia) 39 39
Residencial Acanto. Castellon 57 57
Edificio Tarrega. Castellon 35 85
EJERCICIO 2003 2.401 2.158

PP 05 de Guadalajara. Asimismo, se

han adquirido 5.900 m? edificables Durante el ejercicio, la Delegacion
para la ejecucion de 61 viviendas en el Centro Il ha gestionado un

Area del NODO en Avilés (Asturias). importante volumen de viviendas

En Madrid, donde la Delegacion (1.912). Se han entregado un total de
concentra buena parte de su actividad, 215 viviendas, entre las que hay que
se ha llevado a cabo la compra de la destacar las 161 correspondientes a la
parcela 41 de la UE-2 del PAU de fase Il de La Almena de Parque
Vallecas, con una edificabilidad Coimbra en Méstoles (Madrid).

residencial de 13.500 m?.

Del mismo modo, resulta relevante el
inicio de tres promociones en los otros
dos grandes desarrollos urbanisticos
de Madrid, como son los PAUs de Las
Tablas y Montecarmelo (El Balcon de

Europa y Horizonte Norte), para un
total de 535 viviendas. En Villaverde

(Madrid), por otra parte, han seguido
en curso las obras del conjunto
industrial Dos Eles en La Resina

(36 naves).

La Delegacion Centro II ha centrado
también parte de su actividad en
incrementar y consolidar la
implantacion de REALIA en las Islas
Canarias. En esta Comunidad, la
Sociedad habia emprendido en el



m Valencia

REALIA APUESTA POR UNA POLITICA DE
INVERSION EN SUELO GENERADORA
DE PLUSVALIAS Y POR CONTROLAR TODAS
LAS ACTIVIDADES DE PROMOCION




ejercicio anterior la obra de la fase |
de Parque Residencial San Gregorio
para 91 viviendas en Telde. En esta
linea, se han iniciado en 2003 las
obras de cuatro promociones en Las
Palmas de Gran Canaria, para un total
de 315 viviendas (Edificio El Fronton,
Los Altos de la Pradera, Conjunto
Residencial Las Américas y El Bulevar
de Siete Palmas), asi como el
proyecto de la fase | de La Minilla en
la misma localidad (100 viviendas en
UTE con Necso Inmobiliaria).

En cuanto a la gestion y adquisicion
de suelo, entre otras operaciones, se
ha obtenido la adjudicacion de tres
parcelas correspondientes a
concursos convocados por la

m El Campello (Alicante)

Sociedad ARPEGIO:

PP Ciudad Jardin en
Arroyomolinos (Madrid): parcelas
ME-3 y XE-7 con una edificabilidad
residencial de 27.750 m? para la
construccion de 207 viviendas.

PP La Dehesa en Navalcarnero
(Madrid): Parcela 25, con una
edificabilidad de 10.844 m? para 108
viviendas.

Ademas, continda ampliandose la
superficie en el ambito de Valdebebas
(Madrid), uno de los desarrollos
urbanisticos mas importantes de la
capital, donde a lo largo de 2003 se
han adquirido 30.250 m? de suelo, con
lo que se superan los 500.000 m? en
dicho ambito.

ANDALUCIA

Esta Delegacion reparte su actividad
entre dos areas de influencia,
Andalucia Occidental y Oriental. En la
primera de ellas, REALIA ha entregado
durante el ejercicio 202 viviendas,
correspondientes principalmente a
dos promociones: Torrebahia
Residencial en Cadiz (en UTE con
Vallehermoso), con 130 viviendas y
Hacienda Almijar en Bormujos
(Sevilla), con 68 viviendas
unifamiliares.

Ademas, se ha puesto en marcha el
singular proyecto Hato Verde en
Guillena (Sevilla) —un conjunto de
175.000 m? edificables con campo de
golf-— iniciandose las obras de la
primera fase (134 viviendas) y
concluyendo el proyecto de la
segunda (78 viviendas).




Asimismo, se ha constituido junto al
Grupo promotor Noriega, la sociedad
Noralia que ha iniciado ya las obras
de dos importantes proyectos
residenciales en Bormujos (Sevilla):
Hacienda Almijar Il (52 viviendas
unifamiliares) y Edificio Universitas I
(89 viviendas).

Durante 2003, REALIA ha efectuado
en Andalucia una inversion en suelo
que asciende a mas de 36,6 millones
de euros. Por su singular importancia,
destaca la adquisicion de mas de
275.000 m? edificables en el Sector
Este del nuevo PGOU de Sevilla, en lo
que sera, sin duda, uno de los
desarrollos urbanisticos mas
importantes de la capital andaluza.

m Valderribas. Madrid

EL GRUPO INMOBILIARIO HA IMPULSADO
SU CON LA
PUESTA EN MARCHA DE UNA NUEVA
OFICINA EN LISBOA




m Estepona (Malaga)

Dentro del area oriental, REALIA
continda el desarrollo del complejo
residencial Hacienda del Sol en
Estepona (Malaga) donde, durante el
ejercicio 2003, continuaron las obras
de las fases I y II (105 viviendas en
total), y se iniciaron las de la tercera,
de 127 viviendas, asi como el proyecto
de la ultima fase, con 140 viviendas y
locales comerciales. En este entorno
se ha abierto la nueva oficina de
REALIA en Estepona.

De igual forma, resulta relevante el
inicio de las obras de las dos torres
situadas en el Paseo Maritimo de
Poniente en Malaga (Edificio Pacifico |
y Il), donde se desarrollan 92 viviendas
en una ubicacion privilegiada.

CATALUNA
Barcelona y su area metropolitana, la

provincia de Gerona y Tarragona son
las localidades en las que mayor
incidencia tienen las operaciones
desarrolladas por la Delegacion de
Cataluna, con mas de 1.100 viviendas
en gestion.

En Barcelona se han entregado 29
viviendas de la promocion Diagonal
Pedro IV; estando en sus ultimas fases
de construccion Nova Barcelona Mar
(153 viviendas). Ademas, se han
iniciado los proyectos de dos nuevas
promociones en la Diagonal
barcelonesa, sobresaliendo el de
Diagonal Parc Central, con 126
viviendas situadas en una de las zonas
mas atractivas de la ciudad condal.

Por otra parte, en el Maresme
barcelonés, en San Vicen¢ de Montalt,
REALIA desarrolla junto con

Vallehermoso la urbanizacion con
campo de golf (entregado también en
2003) Les Vil.les del Golf, cuya
primera fase comenzo sus obras el
pasado ano, al tiempo que se
concluian los proyectos
correspondientes a la segunda.

Las inversiones realizadas en el
ejercicio 2003 se han concentrado en
el area metropolitana de Barcelona,
donde cabe resenar la adquisicion de
19.245 m? edificables de uso
residencial en el Plan Parcial Lledoner
de Granollers (Barcelona).

En Gerona, ademas de la entrega de
54 viviendas correspondientes a la
promocion Sant Narcis, se desarrolla
en Lloret de Mar la urbanizacion Tur6
del Mar. Llevada a cabo en UTE con
Necso Inmobiliaria, sus dos primeras




Numero de viviendas entregadas 2003

SITUACION | TOTAL | REALIA

CENTRO | 995 995
Residencial Valderribas. Madrid 312 312
La Atalaya de Coslada. Coslada (Madrid) 104 104
Diamante V. Madrid 66 66
Las Fuentes de Sanchinarro-TR16 A. Madrid 85 85
Las Fuentes de Sanchinarro-TR16 C. Madrid 82 82
Las Fuentes de Sanchinarro-6A. Madrid 103 103
Residencial Nuevo Milenio P13.

Alcalad de Henares (Madrid) 118 118
Residencial Nuevo Milenio P15.

Alcala de Henares (Madrid) 125 125
CENTRO Il 215 201
Los Laureles de Somosaguas Il. Pozuelo (Madrid) 2 2
Almena de Parque Coimbra |I. Méstoles (Madrid) 1 1
Los Laureles de Alcorcon Ill. Alcorcéon (Madrid) 5) 5
Almena de Parque Coimbra Il. Méstoles (Madrid) 161 161
Los Dragos. Santa Cruz de Tenerife 46 32
ANDALUCIA 202 137
Torrebahia Residencial. Cadiz 130 65
Edificio Universitas. Bormujos (Sevilla) 4 4
Hacienda Almijar. Bormujos (Sevilla) 68 68
CATALUNA 147 147
Frente Maritimo Il. Barcelona 9 9
Residencial Sant Narcis. Gerona 54 54
Diagonal Pedro IV. Barcelona 29 29
Residencial Universitas |. Tarragona 505 55
LEVANTE 524 496
Jardin del Mar X. El Campello (Alicante) 1 1
El Bulevar de las Cortes. Valencia 5 5
El Mirador de Valterna. Valencia 7 7
Edificio Mitos. Benidorm (Alicante) 3 3
Residencial Valmarino. Valencia 220 220
El Mirador Il. Valencia 58 58
Acuario. Valencia 515 27
Jardin del Mar XI. El Campello (Alicante) 112 112
La Costa Residencial I. Villajoyosa (Alicante) 25 25
Jardin de Polifilo. Valencia 38 38
PORTUGAL 5 3
Twin Towers. Lisboa 5 8
EJERCICIO 2003 2.088 1.979

fases (124 viviendas en total) han
estado en curso durante el ejercicio
2003, mientras que se han iniciado los
proyectos de las dos siguientes, que
contaran con 313 viviendas.

Finalmente, en Tarragona se
entregaron sg viviendas
correspondientes a la primera fase de
Residencial Universitas, habiéndose
iniciado las obras de la segunda fase,
con 108 viviendas y el proyecto de la
tercera (40 viviendas).

La Delegacion de Levante ha llevado a
cabo la gestion de un elevado nimero
de viviendas (1.692), ademas de
acumular el 26% de la inversion total
en suelo (57,5 millones de euros),
efectuada por la compania.

En este ejercicio se han entregado un
total de 524 viviendas, entre las que




sobresalen las 220 que corresponden a
Residencial Valmarino en Valencia y
las 112 de Jardin del Mar Xl en El
Campello (Alicante).
Simultaneamente, se han iniciado las
obras de siete nuevas promociones,
manteniéndose en curso, ademas, dos
obras correspondientes a Cala del
Vent en Villajoyosa (Alicante), con 117
viviendas, y Frontemar |, en UTE con
Hansa Urbana, con 89 viviendas.

Entre las promociones iniciadas en
2003, merecen especial mencion las
desarrolladas en San Juan (Alicante):
Village Golf y Portamar (300
viviendas en total); las 109 viviendas
de las dos fases de Collado Real en
Finestrat (Alicante), en las
proximidades de Benidorm, asi como
las dos primeras promociones que
REALIA desarrolla en Castellon de la
Plana (Acanto y Tarrega), con 92
viviendas en total.

Una muestra mas de la diversificacion
geografica del negocio de
Promociones en la Delegacion de
Levante la constituye el inicio de los
proyectos de Aguamar en Denia, con
152 viviendas, y el desarrollo, en UTE
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Numero de viviendas en proyecto 2003

SITUACION | TOTAL | REALIA

CENTRO | 409 409
Jardin de la Ermita. Barajas (Madrid) 120 120
Ciudad Clarin Il. Oviedo 174 174
El Mirador de la Ria. Avilés (Asturias) 61 61
Edificio El Agora. Madrid 54 54
CENTRO Il 415 365
La Minilla I. Las Palmas 100 50
PP Ciudad Jardin ME-3. Arroyomolinos (Madrid) 137 137
PP Ciudad Jardin XE-7. Arroyomolinos (Madrid) 70 70
PP La Dehesa P-25. Navalcarnero (Madrid) 108 108
ANDALUCIA 217 217
Hacienda del Sol IV. Estepona (Méalaga) 140 140
Hato Verde Il. Guillena (Sevilla) 77 77
CATALUNA 558 394
Les Vil.les del Golf Il. S. Viceng de Montalt

(Barcelona) 16 8
Santa Clotilde Ill. Lloret de Mar (Gerona) 104 52
Santa Clotilde IV. Lloret de Mar (Gerona) 209 105
Residencial Universitas Ill. Tarragona 40 40
Diagonal UA-12. Barcelona 63 63
Diagonal Park Central. Barcelona 126 126
LEVANTE 396 263
Aguamar. Denia (Alicante) 154 154
Frontemar Ill-1V. Valencia 114 57
Son Dameto Dalt | Plurifamiliar. P. de Mallorca 104 52
Son Dameto Dalt | Unifamiliar. P. de Mallorca 24 12
EJERCICIO 2003 1.995 1.648

INVERSION EN SUELO POR DELEGACIONES

Andalucia
Centro Il 17%

22%

Catalufia
10%
Centro |
15%
Levante
Portugal 26%

10%

con Hansa Urbana, de la primera fase
de Son Dameto en Palma de
Mallorca, con 104 nuevas viviendas en
altura y 24 unifamiliares.

La importante inversion realizada
avala el objetivo de reforzar la
presencia de REALIA en esta zona,
contemplada como una de las mas
importantes en el panorama
inmobiliario espanol. Asi, destacan
las compras de suelo llevadas a cabo
en Denia, con cerca de 29.000 m?
edificables adquiridos entre la Ronda
Perimetral UE-4 y el solar para el
desarrollo de Aguamar, los 13.668 m?
edificables de uso residencial
correspondientes al PAU 5 de
Alicante, o los 51.000 m? edificables
adquiridos en Valencia (PRP de
Patraix), en uno de los desarrollos
urbanisticos mas importantes de la
capital del Turia.

Tras la positiva experiencia con la
promocion de las Twin Towers, y
aprovechando la presencia
continuada de la sociedad durante los
dos tltimos anos en el mercado
portugués mediante la adquisicion de
los terrenos de Cabo Ruivo, REALIA
ha dado un impulso a su implantacion
en Portugal a través de la puesta en
marcha de su nueva oficina en Lishoa.

Su actividad se ha plasmado ya en la
adquisicion de 18.375 m? edificables
en la Avenida Lusiadas, una de las
zonas de mayor atractivo de Lisboa,
para el desarrollo de 180 viviendas.

Por otra parte, junto a la comparia
Amorim Imobiliaria, REALIA ha creado
la sociedad Studio Residence Iberia
que, como primeras actuaciones,
tiene previsto desarrollar dos
proyectos residenciales en Coimbra y
uno en Lisboa.
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nuevos servicios que den respuesta a
las necesidades surgidas en el sector.
Para ello, cuenta con dos empresas
filiales, CISMISA y TMI, que en el
ejercicio 2003 han consolidado su
posicion como referentes en las
areas de gestion y servicios

inmobiliarios y técnicos.

~,

m Oficina CISMISA. Madrid

EALIA diversifica su actividad
incorporando la gestion de

CISMISA esta especializa en la venta
de promociones de obra nueva y

servicios a empresas y particulares,
la prestacion de tareas de consultoria
en marketing y publicidad, estudios
de mercado y analisis de viabilidad
comercial.

TMI, compania lider en facility
management, tiene como principal
objetivo el mantenimiento integral
de edificios, dando cobertura a
instalaciones técnicas y gestionando
espacios y servicios de apoyo.
Ademas, la empresa también lleva

a cabo proyectos y obras de
remodelacion. Tras realizar un
analisis previo de los costes,

TMI crea un plan de actuacion
basado en la optimizacion de los
recursos empresariales mediante

el control y racionalizacion

de los gastos. De esta forma, sus
clientes cuentan con una importante
y efectiva herramienta de gestion
para competir en el mercado.




& TMI inici6 en 2003 la ejecucion
de campos de golf

CiSM.iSA

Servicios Inmobiliarios

En 2003, CISMISA ha incrementado
significativamente su facturacion a
terceros. En este area, la compania
ha experimentado un aumento del
54%, pasando a representar este
apartado el 67% del total de
facturacion. Parte de este incremento
se debe a la creacion de una nueva
linea de negocio de obra nueva para
terceros, que ha obtenido unos
excelentes resultados con unos
ingresos de 440.902 euros.

Respecto a otras lineas de negocio,
esta sociedad ha potenciado el
servicio CISMISA Playa, que
incremento su facturacion en un 43%.
Este servicio permite a los promotores
dar a conocer su oferta en costa de

CISMISA HA CREADO UNA NUEVA LINEA

DE NEGOCIO DE

QUE HA OBTENIDO UNOS
EXCELENTES RESULTADOS EN 2003

manera eficaz, contando con el
asesoramiento de los profesionales
de CISMISA para elaborar la estrategia
comercial mas adecuada.

La compania cuenta, ademas, con
canales de distribucion exclusivos
(Guia Inmobiliaria y publicidad
directa), asi como con una pagina
web, www.cismisa.com, que
garantizan una amplia difusion de la
oferta y pone a disposicion de los
posibles compradores atractivas
herramientas para localizar su nueva
vivienda.

A lo largo del ejercicio, la compania
ha potenciado la ampliacion de su
cartera de clientes promotores
mediante la firma de acuerdos para la
comercializacion de diversas
promociones inmobiliarias, hasta
elevar la oferta disponible a mas de
3.000 viviendas.

Con el fin de consolidar su estrategia
de expansion geografica, la sociedad
ha iniciado actuaciones en Barcelona.
En esta linea, también ha mantenido
su presencia habitual en las
principales ferias inmobiliarias como
Urbe desarrollo, el salon inmobiliario
de Valencia, en el que CISMISA ha
participado por segundo ano
consecutivo.

En el aspecto técnico, la compania ha
incorporado una nueva aplicacion
informatica en sus oficinas. Esta
mejora agiliza notablemente la
realizacion de estudios de mercado,
lo que le ha permitido reducir el
tiempo de confeccion de estudios y
ofertas en un 70%, optimizando el
servicio que presta a sus clientes.
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TMI, compania lider en el
mantenimiento integral de edificios y
recursos inmobiliarios, ha alcanzado
en 2003 una cifra de facturacion de
9,6 millones de euros, con un
beneficio antes de impuestos de
256.909 euros.

Dentro de los contratos firmados a lo
largo del ejercicio, destaca el
alcanzado con Caja Navarra para el
mantenimiento y limpieza de sus
sucursales de Madrid, Toledo y
Guadalajara por un periodo de dos
anos. Similar duracion tiene el
acuerdo de facility management
establecido con la multinacional
Accenture.

Asimismo, TMI ha sido adjudicataria
del mantenimiento de diversos
inmuebles situados en Madrid y
Barcelona. En la primera ha firmado
un acuerdo para el mantenimiento de
las instalaciones del Museo Reina
Sofia y de la Torre Oeste de Puerta
Europa, propiedad de Caja Madrid,
mientras que en Barcelona se ha
hecho responsable del mantenimiento

del Centro Comercial Vila Lauren y de
las instalaciones de la Asociacion

de Personal de la Caixa d' Estalvis.

El importe total de estos contratos
asciende a mas de 750.000 euros.

Por otra parte, TMI se ha propuesto
reforzar el desarrollo de nuevas
actividades como la ejecucion de
campos de golf e instalaciones
complementarias y su posterior
mantenimiento. Esta linea de negocio
presenta excelentes perspectivas de
futuro dentro del sector inmobiliario.

Las actuaciones desarrolladas por
TMI estan sometidas a rigurosos
criterios de calidad. En este sentido,
en el ejercicio 2003 ha superado

la auditoria de renovacion del
certificado AENOR para adaptarse

a la norma UNE-EN I1SO 9001:2000,
lo que acredita la firme apuesta por
la calidad realizada por la empresa.




L a plantilla de REALIA ha
experimentado a lo largo del
ejercicio un incremento medio del
8,6 %, localizado casi en la totalidad
en el area de servicios, mientras que
a la sociedad matriz le ha
correspondido un 2,54% de dicho
crecimiento. Entre las principales
actuaciones llevadas a cabo por
Recursos Humanos destaca la
apertura de las oficinas de Malaga y
Lisboa (Portugal). Esta tltima
depende de nuestra sociedad
PORTFOLIO Imobiliaria-Unipessoal
Ltda. Ambas oficinas consolidaran su
plantilla a lo largo del ejercicio 2004.

Gran parte de las nuevas
contrataciones corresponden a

profesionales con grados de
formacion superiores. En la

actualidad, los titulados medios y
superiores constituyen el 54% del
total de la plantilla, lo que refleja la
apuesta de REALIA por contratar
personal altamente cualificado.
Asimismo, gran parte del equipo
cuenta con estudios de postgrado y
de especializacion. A estos factores
se debe anadir la edad media del
personal, en torno a los 38,9 anos, lo
que nos permite contar con un
equipo joven, con conocimientos
sobre nuevas herramientas de
gestion y de las ultimas tendencias
del sector.

En esta linea, REALIA ha realizado
desde su constitucion una fuerte
apuesta por la continua formacion
de sus profesionales. A lo largo del
ejercicio, se han incrementado las
horas de cursos y seminarios en un
157% respecto a 2002, llegando a un
total de 1.794 horas, que han estado
destinadas a actualizaciones
formativas de caracter técnico,
comercial, juridico, tributario o
relativas a calidad.

Especial atencion se ha prestado a la
formacion intensiva sobre nuevas
tecnologias de la comunicacion y la
gestion, asi como a la actualizacion
de conocimientos del sector
inmobiliario mediante cursos
especializados.

Por otra parte, REALIA ha organizado
eventos deportivos y sociales con
una alta participacion de la plantilla,
que han contribuido a fomentar la
cohesion entre el personal y su
identificacion con los valores del

grupo.
PLANTILLA (personal de estructura) 2003 2002 %
Directivos y Titulados Superiores 75 71 5,6
Titulados medios 40 38 5,3
Administrativos y Técnicos 99 88 12,5
Total Plantilla 214 197 8,6
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EALIA persigue distinguirse en el
mercado por la calidad de sus
productos y por su servicio al cliente.

Por ello, ha desarrollado un Plan de

Calidad Integral que incluye
rigurosos controles del proyecto, de
las obras, con la presencia
permanente de ingenierias externas,
y de los acabados, asi como
revisiones en las preentregas.

En 2003, la compania ha renovado el
certificado AENOR adaptado a la
nueva norma UNE-EN-ISO goor: 2000,
que avala su empeno por buscar la
maxima satisfaccion de sus clientes.
Se trata de una norma flexible que
facilita la adopcion de una politica de
calidad basada en procesos y que
significa un paso previo a la adopcion
del Modelo de Excelencia EFQM.

El Grupo ya disponia del certificado
AENOR en el area de Promociones
pero en 2003 ha extendido su alcance
también a la de Patrimonio. Ademas,
REALIA ha logrado este ano la
inclusion de Canarias como un nuevo
Centro de Calidad.

El Grupo cuenta también, con un
completo servicio posventa que facilita
atencion personalizada a sus clientes
hasta al menos un ano después de la
escritura de las viviendas. Este servicio
ha desarrollado un innovador
programa informatico que permite
disponer de datos en tiempo real y, de
esta forma, resolver de manera agil
cualquier incidencia, ademas de
conocer diariamente los indices de
satisfaccion de los clientes.

REALIA ha adoptado, asimismo, un
Plan Estratégico de Sistemas con el
que acometer una renovacion
tecnologica acorde con sus
necesidades futuras. Con él, se
persigue mejorar la atencion al
cliente y ampliar los canales de
oferta de productos.

Este desarrollo tecnolégico ofrecera a
la compania capacidad de crecimiento
a largo plazo y la flexibilidad necesaria




para dar respuesta adecuada e
inmediata a las necesidades del
mercado. A través de él, la compania
optimizara los resultados de tres de sus
ambitos: Organizacion, Procesos y
Sistemas, con el fin de acometer de
forma dinamica los retos de crecimiento
del negocio, permitiendo a los
empleados aumentar su disponibilidad
para tareas de mayor valor anadido.

Del mismo modo, se han emprendido
acciones enfocadas a mejorar la
gestion de la fidelizacion de clientes,
de la elaboracion de proyectos y de
comercial. En este ultimo ambito, se ha
implantado una innovadora
herramienta que permite reservar una
vivienda a través de la pagina web,
www.realiabusiness.com, y después
disponer de 48 horas para hacer
efectiva la compra.

A través de esta pagina, los clientes
también tienen acceso al Club Realia,
con ofertas y descuentos en productos
y servicios para el hogar. Ademas, si se
ha adquirido la vivienda después de
2002, permite realizar consultas online
sobre el inmueble.

En 2003, también se ha puesto en
marcha, como experiencia piloto, un
sistema de control de obras que capta
su desarrollo, transmitiéndolo por
Internet. En el futuro, este sistema
permitira, por una parte a los
propietarios seguir paso a paso el
proceso de construccion y, por otra,
a REALIA avanzar en su politica de
Calidad Total, comprobando, de
manera directa, si se cumplen las
normas de higiene y seguridad.

REALIA se compromete también con el
entorno y para ello realiza estudios de
impacto y viabilidad medioambiental.
Ademas analiza el diseno de sus
promociones con el fin de mejorar el
ahorro energético. De esta forma,
REALIA establece una estrategia acorde
con el desarrollo sostenible.

m Centro de negocios Méndez Alvaro. Madrid

m Logotipo Club de clientes de REALIA m Nueva pagina web de REALIA

REALIA HA INICIADO UN PLAN INTEGRAL
DE PARA
AMPLIAR EL SERVICIO DE ATENCION AL
CLIENTE Y LOS CANALES DE VENTA
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REALIA Business, S.A. y sociedades dependientes

» Informe de Auditoria, Cuentas Anuales consolidadas
e Informe de Gestion al 31 de diciembre de 2003
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A los Accionistas de Reaha Business, 5.A. v Sociedades Dependiemes:

. Hemos auditado lns cuentas anuales de Realin Business, S.A., v Sociedades dependicntes, que
comprenden ¢l balance de siwaciin consolidado al 31 de diciembre de 2003, I cuenta de pérdidas ¥
gunancias ¥ ls memonia consolidadas comespondientes al ejercicio anual terminado en dicha fecha, cuya
formulacion es  responsabilidad de ks Adminisiradores de la Sociedad Dominante. Nuestra
responsabilidad es expresar una opinidn sobre las citsdas cuentas anuales consolidadas en su conjunto.
basada en el trubajo realizado de acuerdo con las normas de auditorin genemimente aceptadas, que
requieren ¢l examen, mediante la realizacidn de pruebas selectivas, de o evidencia justificativa de las
cuentas anuales ¥ la evaluocion de su presentacidn, de los principios contables aplicados v de las
estimagiones realizadas. Muestro trabaje no ha inchuido el examen de lns cuentas anuales del ejercicio
2003 de determinadas sociedades panticipadas cuyos aclhivos y restliados netos represenian, respectiva ¥
aprosimadamente, un 22% v un 7% de s cifras oiles de activos v resubiados netos consolidodos, Las
mencionadas cuentas anuales han sido examinadas por otros auditores, los cuales se encuentran
mencionados en la Nota 2-a de la memona consobidada adjunta ¥ nuestra opinidn expresada en esse
informe sobre las cuenas anuales de Realia Business, S.A.. v Sociedades dependientes, se basa, en o
relativo a estas sociedades, en los informes de los respectivos aoditlones.

(]

De acuerdo con la kegislacion mercantl, los Administradores presenton, a efecios comparstivos, con cada
una de las partidas del balance v de la cuenta de pérdidas v ganancias consolidados, ademds de las cifras
del gpercicio 2003, las comespondientes al ejercicio anterior. Nuestra opiniin se refiere exclusivamente a
bns cuentis anuales del ejercicio 3003, Con fecha 24 de marzo de 2003 otros sudilores emitieron sa
informe de auditoria de ks cuentas anuales del cjercicio 2002, en el expresaron una opinidn favorable.

3. En nuestra opiniin, basada en nuwestra auditonia y en los informes de otros auditores (viase Nota 2.a), los
cuentas anunles consolidadas del ejercicio 2003 adjumas expresan, en todos los aspecios significativos, lo
imagen fiel del pairimonio ¥ de la situscidn financiern de Realin Business, 5.A. v Sociedodes
dependientes al 31 de diciembre de 2003 v de los resultados de sus operaciones durante ] ejercicio aniial
terminade en dicha fecha y contienen ln informacidn necesaria y suficiente para su interpretacion v
comprensidn adecuada, de conformidad con principios y normas contables generalmente aceptados que,
excepto por el cambio de criteno en la capitalizacidn de gastos comerciales en promociones inmobiliarias
indicado en la Nota 4.0, con el que estamos de acuerdo, guardan uniformidad con los aplicados en el
Slervicia anlenor,

4. El informe de gestion consolidado adjunto del ejercicio 2003 contiene las explicaciones que los
Admanistradores consideran oponunas sobee la situacidn del Grups, la evolucitn de sus negocios y sobre
otros asunios y po forma pane integrante de las cuentas anuales consolidadas. Hemos verificado que la
informacidn comable que contiene el citado informe de gestitn consolidsdo concuenda con la de los
cugntas anuales gonsolidadas del ejercicin 2003, Nuestro trabajo como auditores s¢ limita a o
verificacidn del informe de gestiin consolidado con el alcance mencionado en este misma pdrafo ¥ no
incluye lo revisidn de informscitn distinta de ln obtenida o panir de los registros comtables de las
soviedades que componen el Grupo,

cler Parnda Pardo
10 de mareo de 2004
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REALIA Business, S.A. y sociedades dependientes

Balance de situacion consolidado al 31 de diciembre de 2003 y 2002

(Expresados en Miles de Euros)

Activo 2003 2002

Inmovilizado

Gastos de establecimiento (Nota 5) 67 101
Inmovilizaciones inmateriales (Nota 6) 1.199 596
Inmovilizaciones materiales (Nota 7) 633.473 528.668
Terrenos, solares y bienes naturales 298 298
Construcciones para arrendamiento y uso propio 655.765 555.266
Otros conceptos 90.100 85.196
Construcciones en curso 13.174 5.868
Amortizacién acumulada (88.131) (76.764)
Provision depreciacién inmovilizado (37.733) (41.196)
Imovilizaciones financieras (Nota 8) 19.249 6.862
Deudores a largo plazo (Nota 11) 10.080 6.520
Total inmovilizado 664.068 542.747
Gastos a distribuir en varios ejercicios (Nota 9) 3.340 143

Activo circulante:

Existencias (Nota 10) 870.334 687.682
Terrenos y solares 447.984 303.300
Promociones en curso ciclo corto 225.643 197.418
Promociones en curso ciclo largo 147.229 136.196
Edificios construidos 26.002 25.548
Anticipos a proveedores 30.807 34.321
Provision por depreciacion (7.331) (9.101)

Deudores (Nota 11) 84.774 48.521

Inversiones financieras temporales (Nota 13) 8.487 13.025

Tesoreria 4.202 3.111

Ajustes por periodificacion (Nota 9) 1.948 921

Total activo circulante 969.745 753.260

Total activo 1.637.153 1.296.150

Las Notas 1 a 27 descritas en la Memoria forman parte integrante del balance de situacion consolidado al 31 de diciembre de 2003.
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REALIA Business, S.A. y sociedades dependientes

Balance de situacion consolidado al 31 de diciembre de 2003 y 2002

(Expresados en Miles de Euros)

Pasivo 2003 2002

Fondos propios (Nota 14):

Capital suscrito 66.570 66.570
Prima de emision 215.851 215.851
Reservas de la sociedad dominante 104.466 81.369

Reservas sociedades consolidadas por integracion

global y proporcional (Nota 16) 17.406 12.819
Beneficio consolidado 111.716 62.058
Beneficio atribuido a socios externos (Nota 15) (5.563) (6.701)
Dividendo a cuenta entregado en el ejercicio (44.935) (27.460)
Total fondos propios 465.511 404.506
Socios externos (Nota 15) 83.931 81.387
Ingresos a distribuir en varios ejercicios 26 13
Provisiones para riesgos y gastos (Nota 21) 18.772 15.066

Acreedores a largo plazo

Deudas con Entidades de crédito (Nota 17) 462.188 342.801
Otros acreedores 14.859 8.342
Empresas del Grupo y asociadas (Nota 19) 699 645
Acreedores por operaciones de trafico (Nota 18) 136.101 122.840
Total acreedores a largo plazo 613.847 474.628

Acreedores a corto plazo

Deudas con Entidades de crédito (Nota 17) 80.961 49.838
Deudas con empresas del Grupo y asociadas (Nota 19) 39.138 56.803
Acreedores comerciales (Nota 18) 290.279 172.215
Otras deudas no comerciales (Nota 20) 39.320 34.106
Provisiones para operaciones de trafico (Nota 21) 5.129 6.852
Ajustes por periodificacion 239 736
Total acreedores a corto plazo 455.066 320.550
Total pasivo 1.637.153 1.296.150

Las Notas 1 a 27 descritas en la Memoria forman parte integrante del balance de situacion consolidado al 31 de diciembre de 2003.



REALIA Business, S.A. y sociedades dependientes

Cuenta de pérdidas y ganancias consolidadas correspondientes a
los ejercicios anuales terminados al 31 de diciembre de 2003 y 2002

(Expresados en Miles de Euros)

Debe 2003 2002
Gastos:

Aprovisionamientos (Nota 24-d) 315.968 309.734
Gastos de personal (Nota 24-c) 18.066 15.954

Dotaciones para amortizaciones de

inmovilizado (Notas 5, 6 y 7) 14.163 9.900
Variacién de las provisiones de trafico 31 (652)
Variacion de las provisiones para riesgos (Nota 21) 5.366 (624)
Otros gastos de explotacion 40.422 32.736

394.016 367.048
Beneficios de explotacion 121.058 104.912

Gastos financieros

Gastos financieros y gastos asimilados de terceros 17.398 14.851
Participacion en pérdidas de sociedades en equivalencia - 2
Beneficios de las actividades ordinarias 104.048 90.873

Variacién provisidon de inmovilizado inmaterial, material
y cartera de control (Nota 7) (3.448) (2.816)

Pérdidas procedentes de inmovilizado inmaterial, material

y cartera de control (Nota 7) 329 14
Gastos extraordinarios 228 646

(2.891) (2.156)
Resultados extraordinarios positivos 44.633 3.456
Beneficios antes de impuestos 148.681 94.329
Impuesto sobre Sociedades (Nota 22) (36.965) (32.271)
Beneficios del ejercicio 111.716 62.058
Beneficio atribuido a socios externos (Nota 15) (5.563) (6.701)

Beneficio del ejercicio atribuible a la sociedad
dominante (Nota 16) 106.153 55.357

Las Notas 1 a 27 descritas en la Memoria forman parte integrante de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del ejercicio 2003.



REALIA Business, S.A. y sociedades dependientes
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Cuenta de pérdidas y ganancias consolidadas correspondientes a
los ejercicios anuales terminados al 31 de diciembre de 2003 y 2002

(Expresados en Miles de Euros)

Haber 2003 2002
Ingresos:
Importe neto de la cifra de negocios (Nota 24-b) 470.305 410.445
Aumento de existencias de productos terminados
y en curso de fabricacion 39.769 47.952
Traspaso de existencias a inmovilizado - 10.625
Otros ingresos de explotacion 5.000 2.938
515.074 471.960
Ingresos financieros
Ingresos de otros valores mobiliarios y de créditos
del activo inmovilizado 156 206
Otros intereses e ingresos asimilados 232 608
Resultados financieros negativos 17.010 14.037
Beneficios e ingresos extraordinarios
Beneficios en enajenacién de inmovilizado (Nota 7) 38.316 1.166
Ingresos extraordinarios 3.426 134
41.742 1.300

Las Notas 1 a 27 descritas en la Memoria forman parte integrante de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del ejercicio 2003.



REALIA Business, S.A. y sociedades dependientes

Memoria consolidada del ejercicio anual terminado al 31 de
diciembre de 2003

La presentacion de las Cuentas anuales consolidadas se ha realizado con base en el Real Decreto 1815/1991
de 20 de diciembre de 1991, por el que se aprueban las normas para la formulaciéon de cuentas anuales con-
solidadas y en consonancia con lo dispuesto en el Real Decreto 1643/1990, de 20 de diciembre de 1990, que
aprueba el Plan General de Contabilidad, con la Orden del Ministerio de Economia y Hacienda de 28 de
diciembre de 1994, por la que se aprueban las normas de adaptacién del Plan General de Contabilidad a las
Empresas Inmobiliarias y con la Orden del Ministerio de Economia y Hacienda de 11 de Mayo de 2001, por
la que se modifican las normas de adaptacién del Plan General de Contabilidad a las Empresas Inmobiliarias.

Actividad del Grupo Realia Business

Las Sociedades del Grupo detalladas en los Anexos | y Il se dedican, fundamentalmente, a las actividades de
promocion y explotacion de negocios inmobiliarios. Dichas actividades se desarrollan en Espafia y Portugal.

La Sociedad Dominante se constituy6 el 14 de agosto de 1997 como consecuencia de la escision de Proyectos
y Desarrollos Urbanisticos, S.A. (PRODUSA) en Produsa Este, S.L. y Produsa Oeste, S.L. Su domicilio social se
encuentra en la actualidad en el P° de la Castellana n°® 216, Puerta de Europa, de Madrid. Con fecha 13 de
abril de 2000 la Sociedad se transformé en Sociedad Anénima. Con fecha 5 de mayo de 2000 la Junta
General de Accionistas de Produsa Este, S.A. aprobé las aportaciones del patrimonio resultantes de la esci-
sion de FCC Inmobiliaria, S.A. y de las participaciones correspondientes a Activos Inmobiliarios Caja Madrid,
S.L., Centro Inmobiliario Caja Madrid, S.A., Técnicas de Mantenimiento Integral, S.L. y Planigesa, S.A. (algu-
nos minoritarios). Con fecha 14 de marzo de 2001 se aprobo el Proyecto de Fusién por absorcion de Realia
Business, S.A. (sociedad absorbente) con las sociedades Centro Inmobiliario Caja Madrid, S.A. Unipersonal,
Diagonal Sarria, S.A. Unipersonal y Activos Inmobiliarios Caja Madrid, S.L. Unipersonal (sociedades absorbi-
das) participadas al 100% directa o indirectamente por la primera. Dicho proyecto de fusidon fue deposita-
do en el Registro Mercantil de Madrid el 28 de marzo de 2001 y aprobado por las respectivas Juntas
Generales Universales de dichas sociedades en sus reuniones de fecha 5 de abril de 2001. La informacién exi-
gida legalmente en relacién con esta operacion se desglosé en las cuentas anuales del ejercicio 2001.

Bases de presentacion de las cuentas anuales consolidadas

a) Bases de presentacién. Las cuentas anuales consolidadas se han preparado a partir de los regis-
tros de contabilidad de Realia Business, S.A. y de sus sociedades dependientes y asociadas (que se deta-
llan en los Anexos | y I1), cuyas respectivas cuentas anuales, formuladas por los Administradores, han sido
elaboradas de acuerdo, en su caso, con las normas de adaptacion del Plan General de Contabilidad a las
Empresas Inmobiliarias. Las cuentas anuales consolidadas, asi como las cuentas anuales individuales de
las sociedades dependientes y asociadas, se someteran a la aprobacién de las respectivas Juntas Generales
Ordinarias correspondientes, estimandose que seran aprobadas sin modificacion alguna.

Las cifras contenidas en los documentos que componen estas cuentas anuales, el balance de situacion, la
cuenta de pérdidas y ganancias y esta memoria, estan expresadas en miles de euros.
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La fecha de primera consolidacién de las sociedades dependientes del Grupo Realia Business es: para
aquellas sociedades provenientes del Grupo FCC Inmobiliaria la de incorporaciéon a dicho Grupo y para el
resto de sociedades dependientes la de incorporacion al Grupo Realia Business, cuya formulacion de
cuentas anuales consolidadas se realizé por primera vez en el ejercicio 2000.

La siguientes sociedades incluidas en el perimetro de consolidacion han sido objeto de auditoria al 31 de
diciembre de 2003 por otros auditores distintos de los de Realia Business, S.A.:

1. Hermanos Revilla, S.A. (PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L.).

2.Centro de Informacion y Servicios para el Mercado Inmobiliario, S.A. (PricewaterhouseCoopers
Auditores, S.L.).

3. Técnicas de Administracion y Mantenimiento Inmobiliario, S.A. (PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L.).
4. Portfolio Inmobiliaria, S.A. (PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L.).

Los porcentajes de participacion que Realia Business, S.A. detenta en estas sociedades al 31 de diciembre
de 2003 se muestran en los Anexos | y Il de esta memoria.

b) Principios de consolidacion. La consolidacién ha sido preparada por el método de integracién
global para las sociedades dependientes indicadas en el Anexo |, en las que Realia Business, S.A. ejerce
dominio, por disponer de la mayoria de los derechos, directamente o a través de otras sociedades domi-
nadas por ella. El valor de la participacion de los accionistas minoritarios en el patrimonio y en los resul-
tados de las sociedades consolidadas se presenta en el capitulo “Socios Externos™ del pasivo del balance
de situacion consolidado y “Resultado atribuido a socios externos” de la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada respectivamente.

Las sociedades relacionadas en el Anexo Il en las que la participacion de Realia Business, S.A. es al 50%
con otro socio, asi como, aquellas en las que la gestion es paritaria, tienen la consideraciéon de multigru-
po y se consolidan por el método de integracion proporcional.

Las sociedades relacionadas en el Anexo I, en las que la participacidon de Realia Business, S.A. es inferior
al 50%, y se tiene influencia significativa en la gestion se presentan en el balance de situaciéon consoli-
dado adjunto en el epigrafe de inmovilizaciones financieras, “Participaciones puestas en equivalencia”
al valor tedrico de la participacion. La participacion en el resultado del ejercicio de estas sociedades se
refleja en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidadas adjuntas como ““Participacion en beneficios (o
en pérdidas) de sociedades puestas en equivalencia”.



c) Cambios en el perimetro de consolidacion. bDurante el ejercicio se han incorporado al peri-
metro y/o conjunto consolidable las siguientes sociedades:

Sociedad Domicilio

Sociedades del Grupo

Portfolio Imobiliaria - Unipessoal, Ltda. Lisboa
Aplicacéo Urbana - Investimento Imobiliaria, S.A. St2 M@ de Feira
Sempreda, S.L. Unipersonal Madrid
Inversiones Inmobiliarias Rusticas y Urbanas 2000, S.L. Madrid
Molar 88, S.A. Madrid
Poce, S.A. Madrid
Urbanizadora del Jarama, S.A. Madrid
Boane 2003, S.A. Madrid

Sociedades Asociadas

Desarrollo Urbanistico Sevilla Este, S.L. Sevilla

La Unica salida del perimetro de consolidacion corresponde a la enajenacion de la participacion del 50%
que la Sociedad tenia en Navinca, S.A.

La relacién de variaciones habidas en el porcentaje de participacion es la siguiente:

Venta en el mes de abril del 50% de la participacion en la sociedad Portfolio Inmobiliario, S.A. pasando
del 100% al 50%.

Venta en el mes de julio de parte de la participacion en la sociedad Servicios Indice, S.A. pasando la par-
ticipacion del 90,42% al 85,42%. Dicha venta esta incluida en la firma de una promesa reciproca de venta
de hasta un 40% de los titulos de la sociedad Servicios Indice, S.A., siendo las fechas limite para la venta
el 30 de enero de 2004 y 30 de enero de 2005.

Compra de participaciones de Agimsa en los meses de febrero, marzo, abril, julio y septiembre, varian-
do el porcentaje de participacion del 66,94% al 97,62%, respectivamente.

En el mes de julio la Sociedad Dominante adquiere el 2,56% de participacion en Hermanos Revilla, S.A.
en la ampliaciéon de capital realizada en esta sociedad para la compra de Boane-2003, S.A.

d) Comparacion de la informacidn. De acuerdo con la legislacion mercantil, se presentan con
cada una de las partidas del Balance de situacion consolidado y de la Cuenta de Pérdidas y Ganancias con-
solidada, ademas de las cifras del ejercicio 2003 las correspondientes al ejercicio anterior.



50-51

e) Imagen fiel. Estas cuentas anuales consolidadas se han preparado a partir de los registros contables
de Realia Business, S.A, y sus filiales, y se presentan de acuerdo con el Plan General de Contabilidad y las
Normas de Adaptacioén del mismo a las Empresas Inmobiliarias, de forma que muestran la imagen fiel del
patrimonio y de la situacion financiera del Grupo al 31 de diciembre de 2003 y de los resultados de sus
operaciones durante el ejercicio anual terminado a dicha fecha.

f) Principios contables. El balance consolidado y la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada
adjuntos se han confeccionado siguiendo los principios contables de prudencia, empresa en funciona-
miento, registro, precio de adquisicion, devengo, correlacidon de ingresos y gastos, no compensacion, uni-
formidad e importancia relativa que determinan las normas mercantiles vigentes, aclarando en la pre-
sente Memoria consolidada todos los apartados que, por su naturaleza o importancia relativa, merecen
una explicaciéon complementaria.

Distribucion de resultados 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 la siguiente:

(Miles de euros)

Bases de reparto

Pérdidas y ganancias 103.496
103.496

Distribucion

A dividendos 53.071

A reserva voluntaria 50.425
103.496

Las Comisiones Ejecutivas de la Sociedad Dominante de fechas 12 de marzo, 3 de julio y 24 de septiembre de
2003 acordaron pagar a los accionistas a cuenta del dividendo que apruebe la Junta General un 18,47% del
valor nominal de la accion. Estos repartos a cuenta ascendieron a un total de 36.891 miles de euros (12.297
miles de euros acordados en cada una de ellas). Por su parte, la Comision Ejecutiva de 15 de diciembre de 2003
acordd pagar a los accionistas a cuenta del dividendo que apruebe la Junta General, un 12,08% del valor
nominal de la accidn. Este reparto a cuenta ascendio a un total de 8.044 miles de euros.

Se incluyen a continuacion los cuadros demostrativos de la existencia de liquidez suficiente que tuvieron en
cuenta las mencionadas Comisiones Ejecutivas para decidir el pago a cuenta de los dividendos del ejercicio
2003.



(Miles de euros)

12 de marzo 3 de julio 24 de septiembre 15 de diciembre
2003 2003 2003 2003
Resultado neto de impuestos 33.239 47.728 59.182 87.871
Cash flow neto de impuestos 34.239 49.842 62.743 93.158
Tesoreria y disponible en otras
fuentes de financiacion 167.299 209.240 171.620 182.875

La liquidez existente en la fecha de declaracion de los dividendos a cuenta era superior al importe bruto del
mismo, existiendo estudios de liquidez que abarcan un periodo de doce meses posterior y que muestran una
situacion suficiente de liquidez para efectuar el pago de dichos dividendos.

Normas de valoracion

Las principales normas de valoracion utilizadas en la elaboracion de las cuentas anuales consolidadas al 31
de diciembre de 2003, de acuerdo con las establecidas por las normas para la formulacién de cuentas anua-
les consolidadas, el Plan General de Contabilidad y con las normas de adaptacion del Plan General de
Contabilidad a las Empresas Inmobiliarias, han sido las siguientes:

a) Principios de consolidacion. conel objeto de presentar de una forma homogénea las distintas par-

tidas que componen las cuentas anuales consolidadas, se han aplicado a todas las sociedades incluidas en
el perimetro de consolidacion los principios y normas de valoracién seguidos por la Sociedad Dominante.
Todas las sociedades consolidadas tienen como fecha de cierre de sus cuentas anuales el 31 de diciembre.

Como paso previo a la elaboracion de las cuentas anuales consolidadas, se ha procedido a la eliminacién
de los saldos y las transacciones de ingresos y gastos significativos entre sociedades del Grupo.

b) Transacciones entre sociedades consolidadas. se eliminan los resultados por operaciones

c)

internas en el perimetro de la consolidacion siempre y cuando su importe sea relevante, difiriéndose
hasta que se realizan frente a terceros ajenos al Grupo. En los trabajos efectuados por el Grupo para su
propio inmovilizado se eliminan los resultados intragrupo, aflorando los mismos al ritmo de la amorti-
zacion de los elementos afectados o en el momento de la enajenacién a terceros.

Se han eliminado de las cuentas anuales consolidadas, los créditos y débitos entre las sociedades compren-
didas en el perimetro consolidable, asi como los ingresos y gastos internos producidos en dicho perimetro.

Homogeneizacién. No ha sido necesario aplicar criterios de homogeneizacion a las sociedades del
Grupo ya que, en general, existen en el mismo normas internas uniformes.

d) Gastos de establecimiento. Los gastos de establecimiento estan formados por los gastos de

constitucion, los de primer establecimiento y los de ampliacién de capital, y estan contabilizados por los
costes incurridos.

Los gastos de establecimiento se amortizan sistematicamente en un plazo no superior a cinco afios.
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e) Inmovilizado inmaterial. Los bienes comprendidos en el inmovilizado inmaterial se valoran a su
precio de adquisicion y o aportacion y se presenta neto de su correspondiente amortizacion acumulada.
No se incluyen los gastos de financiacion.

El inmovilizado inmaterial se amortiza linealmente, y para aquellos elementos materiales adquiridos en
régimen de arrendamiento financiero, se establece como vida util el mismo periodo que se considera
en el inmovilizado material, salvo si son bienes usados, en cuyo caso se considera la vida Gtil reducida
el 50%.

f) Inmovilizado material. Los bienes comprendidos en el inmovilizado material se valoran a su
coste de adquisicion o de produccion, en el caso de inmuebles construidos directamente por el Grupo
Realia Business. Los costes de ampliacién, modernizacidon 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. Algunos elementos del inmovilizado material reflejan
el efecto de la actualizacion practicada al amparo del Real Decreto ley 7/1.996, de 7 de junio.

Los gastos de reparacién, mantenimiento y mejora que no supongan una ampliacién de vida util de los
distintos elementos, se aplican directamente a gastos del ejercicio.

El Grupo sigue el criterio contable de no capitalizar gastos financieros en el Inmovilizado material.
El Grupo amortiza su inmovilizado material siguiendo el método lineal en funcién de la vida util de los

respectivos bienes, atendiendo a la depreciacion efectivamente sufrida por el funcionamiento, uso y dis-
frute, aplicando los siguientes coeficientes:

Coeficiente
Edificios y otras construcciones 1%-4%
Otras instalaciones, utillaje y mobiliario 5%-25%
Otro inmovilizado 5%-25%

El inmovilizado en curso no comienza a amortizarse hasta su entrada en funcionamiento, momento en
que se traspasa a su correspondiente cuenta de inmovilizado material, segun su naturaleza.

Los valores utilizados como base para el calculo de la amortizacion de los bienes aportados por FCC, en
la aportacion de “rama de actividad” efectuada en 1993, son los histéricos y no se han alterado los cri-
terios utilizados anteriormente.

Los edificios son amortizados excluyendo el valor del suelo sobre el que se ubica.

El Grupo dota las oportunas provisiones de depreciacidon cuando existen dudas sobre la recuperabilidad
del valor contable.

El Grupo Realia Business tiene plusvalias asignadas a terrenos como consecuencia de asignacion de fon-
dos de comercio surgidos en adquisiciones de diversas participaciones. El importe de estas plusvalias
asciende a 27.665 miles de euros.



El importe cargado a la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada correspondiente al ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2003 en concepto de amortizacion del inmovilizado material ha sido de
13.775 miles de euros.

g) Inversiones financieras. El inmovilizado financiero se halla valorado a coste de adquisicién o a
valor de mercado, el menor. El valor de mercado se determina en base al valor teérico-contable de las
participaciones, corregido en el importe de las plusvalias tacitas existentes en el momento de la adquisi-
cion y que subsistan en el momento de la valoracion.

Las minusvalias entre el coste y el valor teérico contable, corregido en su caso, o mercado, el menor, se
registran en la cuenta de “Provisiones” del balance de situacion consolidado adjunto.

Los préstamos concedidos por el Grupo Realia Business son valorados por el nominal concedido.

Los titulos y créditos se clasifican a corto o largo plazo, considerandose como corto plazo aquellos crédi-
tos cuyo vencimiento es de hasta doce meses a partir de 31 de diciembre de 2003 y largo plazo los que
superen dicho periodo. En cuanto al resto de las inversiones, se consideran inmovilizado aquellas que se
mantienen con caréacter de permanencia.

h) Gastos a distribuir en varios ejercicios. Se incluyen, principalmente, los gastos financieros
por aplazamiento en el pago de compra de suelo u otros activos inmobiliarios.

Dichos gastos se imputaran a resultados durante el plazo de vencimiento de las correspondientes deudas
y de acuerdo con un plan financiero.

i) Existencias. Las existencias se valoran de acuerdo a los siguientes criterios:

1.Terrenos y solares. Se encuentran valorados a su precio de adquisicion o aportacion. También se
incluyen los costes de explanacion, vallado y derribo cuando son necesarios.

Asimismo, se incluye como mayor valor de los terrenos y solares los costes de urbanizacion, proyecto
y planeamiento.

2.Promociones en curso. Se incluye el valor de los solares incorporados al proceso de produccion, asi
como los costes incurridos en la construccion de los mismos hasta que la promocion inicie la fase de
entrega a los clientes.

3.Productos terminados. Su valoracion se produce de acuerdo a lo establecido para las promociones
en curso, finalizando cualquier activacion de costes, desde el momento en que se consideraron
inmuebles acabados y estan en situacion de ser entregados a nuestros clientes.

El Grupo Realia Business dota las oportunas provisiones por depreciacion de las existencias cuando el
coste contabilizado excede a su valor de mercado.

El Grupo Realia Business sigue el criterio contable de no capitalizar gastos financieros en las promociones
inmobiliarias.

El Grupo Realia Business tiene plusvalias asignadas a terrenos como consecuencia de asignacion de fon-
dos de comercio surgidos en adquisiciones de diversas participaciones. El importe de las estas plusvalias
asciende a 20.857 miles de euros.
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Durante el ejercicio 2003 el Grupo Realia Business, con el fin de converger a las Normas Internacionales
de Contabilidad, ha cambiado el criterio de capitalizacion de los gastos comerciales en las promociones
inmobiliarias, pasando a registrar dichos gastos en la cuenta de resultados. De haberse mantenido el cri-
terio contable aplicado en ejercicios anteriores, el resultado después de impuestos del ejercicio habria
aumentado en 9.535 miles de euros, aproximadamente.

j) Provisiones para riesgos y operaciones de trafico. El Grupo Realia Business provisiona
los gastos que se pudieran producir desde la terminacién de la promocién hasta la liquidacion definiti-
va y vencimiento de la responsabilidad por defectos de calidad, vicios ocultos, reparaciones extraordi-
narias u otras contingencias que se pudieran producir en los inmuebles entregados, terminados y pen-
dientes de venta.

Asimismo, se provisiona el importe estimado para hacer frente a responsabilidades probables, nacidas de
litigios o por obligaciones pendientes, de cuantia indeterminada y a cargo del Grupo.

k) Deudas. Las deudas con entidades de crédito se valoran segun los importes dispuestos, incrementados
con los intereses devengados pero no vencidos.

En el resto de deudas comerciales o no comerciales se valoran, segun el valor de reembolso, recogiéndo-
se como gastos a distribuir en varios ejercicios o como ajustes por periodificacion de activo (segun sea a
largo o corto plazo, respectivamente), los intereses de las operaciones que se afloraran a resultados en
funcién de la deuda pendiente de amortizar.

El largo y corto plazo de las deudas se clasifica en funcién del vencimiento respecto a la fecha del balan-
ce; considerando corto plazo las deudas cuyo vencimiento tiene lugar en los doce meses siguientes a la
fecha de cierre de las presentes cuentas anuales, y largo plazo, los que superen dicho periodo.

|) Impuestos sobre beneficios. El gasto por Impuesto sobre Sociedades se calcula en funciéon del
resultado econémico antes de impuestos, aumentado o disminuido, segun corresponda, por las diferen-
cias permanentes con el resultado fiscal, entendiendo éste como la base imponible del citado impuesto,
y minorado por las bonificaciones y deducciones en la cuota, excluidas las retenciones y pagos a cuenta.
El Grupo Realia Business no esta acogido al régimen fiscal de declaracién consolidada.

m) Ingresos Yy gastos. Los ingresos y gastos se imputan en funcién del criterio de devengo, es decir,
cuando se produce la corriente real de los bienes y servicios que los mismos representan, con indepen-
dencia del momento en que se produzca la corriente monetaria o financiera derivada de ellos.

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

Los ingresos por ventas de las unidades y el coste de las mismas se reconocen en el momento de la trans-
mision de la propiedad de éstas a los clientes y entrega de llaves. Las entregas a cuenta percibidas y los
compromisos contraidos con clientes se hallan registrados en el pasivo del balance de situacién consoli-
dado como “Anticipos recibidos por pedidos”, bien a corto o largo plazo, segin la fecha de compromiso
de entrega de las viviendas.



En relacidon con los ingresos por arrendamientos, estos se registran en funcidn del criterio de devengo,
incluyéndose en el epigrafe “Ajustes por periodificacion” del pasivo del balance de situacion consolida-
do adjunto los cobros percibidos anticipadamente.

n) Indemnizaciones por despido. De acuerdo con la reglamentacién de trabajo vigente, el Grupo
Realia Business esta obligada al pago de indemnizaciones a los empleados con los que, bajo determina-
das condiciones, rescinda sus relaciones laborales. A 31 de diciembre de 2003 no existe ningin importe
pendiente de pago en concepto de indemnizaciones.

0) Medio ambiente. El Grupo, en el ejercicio de su actividad promotora habitual, tiene 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, siste-
mas, equipos o instalaciones destinados a la proteccion y mejora del medio ambiente. Asimismo, no se han
incurrido en gastos relacionados con la proteccion y mejora del medio ambiente de importes significativos.

El Grupo no estima que existan riesgos ni contingencias, ni estima que existan responsabilidades relaciona-
das con actuaciones medioambientales, por lo que no se ha dotado provisidn alguna por este concepto.

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

ducido ingresos como consecuencia de actividades relacionadas con el medio ambiente por importes
significativos.

Gastos de establecimiento

El movimiento del epigrafe de gastos de ampliacion de capital y de primer establecimiento durante el ejercicio
2003 ha sido el siguiente:

(Miles de euros)

Saldo al 1 de enero de 2003 101
Adiciones 153
Dotacion a la amortizacion (187)

Saldo al 31 de diciembre de 2003 67
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@® nmovilizado inmaterial

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

(Miles de euros)

Saldo - _ Saldo

31.12.02 Adiciones Bajas  Traspasos 31.12.03
Coste
Propiedad industrial 57 - (56) - 1
Aplicaciones informaticas 771 129 = 126 1.026
Anticipos 78 663 - (118) 623
Total coste 906 792 (56) 8 1.650
Amortizacion acumulada
Propiedad industrial (51) - 51 - -
Aplicaciones informaticas (259) (192) - - (451)
Total amortizacién acumulada (310) (192) 51 = (451)
Total coste neto 596 600 (5) 8 1.199

@ nmovilizado material
Durante 2003 los movimientos registrados en este epigrafe han sido los siguientes:
(Miles de euros)
Saldo o ) Saldo

31.12.02 Adiciones Bajas  Traspasos 31.12.03
Coste
Terrenos y solares 298 - - - 298
Inmuebles para arrendamiento y uso propio 555.266 105.431 (4.932) - 655.765
Instalaciones técnicas y maquinaria 339 2 (6) - 335
Anticipos e inmovilizaciones materiales en curso 5.868 7.406 (92) (8) 13.174
Otras instalaciones, utillaje y mobiliario 83.052 6.937 (2.583) 38 87.444
Otro inmovilizado 1.805 878 (326) (36) 2.321
Total coste 646.628  120.654 (7.939) (6) 759.337
Amortizacion acumulada (76.764) (13.775) 2.410 2) (88.131)
Provision depreciacién inmovilizado (41.196) - 3.463 - (37.733)

Total coste neto 528.668  106.879 (2.066) 8) 633.473




Los elementos totalmente amortizados al 31 de diciembre de 2003 ascienden a un importe de 2.262 miles
de euros.

a) Inmuebles para arrendamiento y uso propio. A 31 de diciembre de 2003, la Sociedad tiene
inmuebles destinados al arrendamiento por valor de 646.323 miles de euros, antes de considerar la amor-
tizacion acumulada y las instalaciones.

De la cifra de inmovilizado material destinado a arrendamientos y uso propio, el destinado a uso propio
representa el 1,44%.

Del total del coste registrado en el epigrafe de “Inmuebles para arrendamiento y uso propio” un impor-
te de 243.286 miles de euros corresponde al valor de los solares.

Las adiciones mas significativas del epigrafe de “Inmuebles para arrendamiento y uso propio” corres-
ponden a la adquisicion por Realia Business, S.A. de una nave industrial en San Sebastian de los Reyes
(Madrid) por un importe de 21.500 miles de euros y la adquisicion a través de Realia-Her6n Comunidad
de Bienes, en la que la Sociedad Dominante participa en un 50%, de un Centro de Ocio, sito en el tér-
mino municipal de Alcobendas (Madrid) por un importe de 31.625 miles de euros.

Adicionalmente la sociedad Portfolio Inmobiliario, S.A., en la que la Sociedad Dominante participa en un
50%, ha adquirido un inmueble en Emilio Vargas, 4-6 (Madrid) por un importe total de 103.000 miles de
euros.

La minoracion mas significativa de los epigrafes de “Inmuebles para arrendamiento y uso propio” y
“Otras instalaciones, utillaje y mobiliario” se origina como consecuencia de la venta del edificio Eloy
Gonzalo de Realia Business, S.A. El resultado obtenido por esta enajenacion ha ascendido a 35.326 miles
de euros, que se encuentra registrado en el epigrafe de “Beneficios en enajenacion de inmovilizado
material” de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta.

Existe un anticipo derivado de la promesa de venta firmada en marzo de 2003 del inmueble sito en la
calle Alcala 224-226 por importe de 721 miles de euros (véase Nota 28).

El Inmovilizado del Grupo ubicado fuera de territorio espafiol corresponde a la sociedad Setecampos
Sociedade Inmobiliaria y corresponde con un Centro Comercial de 4.405 m2 activado por un valor neto
de 10.629 miles de euros.

b) Inmovilizaciones en curso. Del total del coste registrado en el epigrafe de “Anticipos e inmovi-
lizado en curso” un total de 8.329 miles de euros corresponden a anticipos, correspondiendo el resto, por
importe de 4.845 miles de euros, a diversas activaciones en inmovilizado en curso.

Del importe total de anticipos entregados hasta 31 de diciembre de 2003, 8.323 miles de euros corres-
ponden a diversos anticipos realizados por la Sociedad Dominante y derivados del contrato de compra-
venta del edificio denominado Cine Fuencarral (Madrid). El aumento del saldo durante el presente ejer-
cicio ha sido de 3.756 miles de euros.

Del importe total de inmovilizado en curso, 4.269 miles de euros corresponden a trabajos realizados en
la rehabilitacion del edificio de Paseo de Gracia (Barcelona) por la Sociedad Dominante. El aumento del
saldo durante el presente ejercicio ha sido de 3.040 miles de euros.
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Del total del coste registrado en inmovilizaciones en curso un importe de 226 miles de euros correspon-
de al valor de los solares.

c) Ubicacion, grado de ocupacion y usos. La ubicacién y grado de ocupacion de los inmuebles
destinados a alquiler por zonas geograficas es el siguiente:

M? s/r % Ocupacion
Sevilla 33.042 100,00%
Barcelona 36.963 82,76%
Madrid 257.209 96,16%
Resto territorio espafiol 3.344 88,07%
Portugal 4.405 87,33%
334.963 94,86%

Las superficies de los inmuebles por tipologia de usos es la siguiente:

M? s/r % Usos

Oficinas 240.736 93,16%
Comercial-Ocio 71.256 98,93%
Logistico 22.971 100,00%
334.963 94,86%

d) Provision por depreciacion de inmovilizado. El epigrafe de “Provisién por depreciacién de
inmovilizado™ presenta el siguiente detalle al 31 de diciembre de 2003.

(Miles de euros)

Diagonal Sarria 31.788
C.N. Kansas City 2.075
Edificios de Hermanos Revilla, S.A. 3.870

37.733

Durante el ejercicio 2003 se ha producido una reversion en el epigrafe de “Provisidn por depreciacion de
inmovilizado” por importe neto de 3.463 miles de euros, de los que 1.791 miles de euros corresponden a
la reversion de parte de la provisidon por depreciacion de inmovilizado del edificio de oficinas Diagonal



Sarrid, por la amortizacién realizada en el ejercicio y 635 miles de euros corresponden a la reversion de
parte de la provision por depreciacion de inmovilizado del Centro de Negocios Kansas City, ambos inmue-
bles pertenecientes a la Sociedad Dominante. Adicionalmente se han revertido 1.023 miles de euros de
los edificios de Hermanos Revilla, S.A.

Durante el ejercicio, no se ha capitalizado importe alguno de intereses de préstamos u otras deudas.

Las Unicas cargas que gravan los elementos de inmovilizado material son créditos hipotecarios que gravan
los siguientes inmuebles:

(Miles de euros)

Edificio C/ Acanto,22 1.146
Edificio C/ Salvador de Madariaga 39.374
Edificio C/ Albasanz 14 1.310

Todos los inmuebles se encuentran debidamente asegurados, incluso la eventual pérdida de alquileres
por causa de un siniestro.

@© nmovilizado financiero

Los movimientos habidos durante el ejercicio anual terminado al 31 de diciembre de 2003 en las diversas
cuentas del epigrafe de "Inmovilizado financiero™ han sido los siguientes:

(Miles de euros)

Saldo Adiciones e : Saldo
. . : Retiros .
Inicial incorporaciones final
Participaciones puestas en
equivalencia 153 6.672 - 6.825
Otros créditos 1 3.310 Q) 3.310
Depdsitos y fianzas constituidos
a largo plazo 6.708 2.534 (128) 9.114
Total 6.862 12.516 (129) 19.249

a) Participaciones puestas en equivalencia. La tnica adicién del ejercicio en el epigrafe de
“Participaciones puestas en equivalencia” corresponde a la constitucién el 11 de febrero de 2003 de
Desarrollos Urbanistico Sevilla Este, S.L., en la que la Sociedad Dominante participa en un 24% y a la que
corresponde la practica totalidad del saldo de este epigrafe.

b) Otros créditos. El saldo del epigrafe de “Otros créditos” al 31 de diciembre de 2003 corresponde
en su totalidad al préstamo entregado por Fomento Inmobiliario Asturiano, S.L. a Mall Inversiones con
vencimiento el 30 de junio de 2005, devengando un interés de mercado.

c) Depdsitos y fianzas constituidos. Dentro del epigrafe de “Depésitos y Fianzas constituidos a
largo plazo” se encuentran contabilizadas las fianzas exigidas a los arrendatarios que se depositan aproxi-
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madamente, en un 90% en los Organismos Oficiales de cada Comunidad Auténoma, que ascienden a 8.703
miles de euros, asi como otras fianzas y depositos de diversa indole.

Gastos a distribuir en varios ejercicios

El epigrafe de “Gastos a distribuir en varios ejercicios” incluye en su totalidad los intereses generados en la
Sociedad Dominante por el pago aplazado en la adquisicidon de un suelo en Valladolid, cuyo devengo se pro-
duce a largo plazo y que asciende a 3.340 miles de euros.

La parte de estos intereses con vencimiento inferior a un ejercicio se encuentran registrados en el epigrafe
de “Ajustes por periodificacion” del activo del balance de situacion a 31 de diciembre de 2003 adjunto, por
un importe de 1.733 miles de euros.

Existencias

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

(Miles de euros)

Coste Provision Neto
Terrenos y solares 447.984 (6.801) 441.183
Obras en curso de construccion de ciclo corto 225.643 - 225.643
Obras en curso de construccion de ciclo largo 147.229 - 147.229
Edificios construidos 26.002 (530) 25.472
Anticipos a proveedores 30.807 - 30.807
Total 877.665 (7.331) 870.334

El movimiento habido durante el ejercicio anual terminado al 31
existencias ha sido el siguiente:

(Miles de euros)

de diciembre de 2003 en los epigrafes de

Saldo Incorpo- o ) Saldo
31.12.02 raciones Adiciones  Bajas  Traspasos 34 15 g3
Terrenos y solares 303.300 22.976 250.813 (14.857)  (114.248) 447.984
Promociones en curso
de ciclo corto 197.418 - 110.240 (11.697) (70.318) 225.643
Promociones en curso
de ciclo largo 136.196 - 77.618 (8.284) (58.301) 147.229
Edificios construidos 25.548 - 4.452 (246.865) 242.867 26.002
662.462 22.976 443.123 (281.703) - 846.858




En el ejercicio 2003 las adiciones mas significativas habidas en el epigrafe de “Terrenos y solares”, incluidas
las plusvalias del momento de la adquisicion, han sido las siguientes:

Provincia Miles de euros
Realia Business, S.A.
Arroyo de la Encomienda Valladolid 76.009
Hortaleza (Valdebebas) Madrid 21.887
San Juan de Aznalfarache Sevilla 19.150
Parcela 2.41 Ensanche Vallecas Madrid 18.372
Aguamar (Denia) Alicante 10.994
PAU 5 Playa de San Juan Alicante 10.270
Burberrys Barcelona 7.368
R-8 Poniente Malaga 7.342
Guadalajara PP.4 Guadalajara 7.079
UE4 Ronda perimetral Norte Valencia 6.061
El Molar Madrid 3.344
UA12 - Diagonal Poblenou Barcelona 4.563
Guadalajara PP.5 Guadalajara 2.757
Granollers Barcelona 2.356
Construcciones Euromar, S.L.
Playa de Poniente Alicante 31.445
R y G-55 Promociones Alcarrefias, S.L.
Guadalajara Guadalajara 4.569
Inversiones Inmobiliarias Rusticas
y Urbanas 2000, S.L.
El Molar Madrid 8.373
Molar 88, S.A.
El Molar Madrid 4.291
Poce, S.A.
El Molar Madrid 8.098
Urbanizadora del Jarama, S.A.
El Molar Madrid 2.467

256.795




62-63

Con motivo de la aportacion de rama de actividad realizada por Fomento de Construcciones y Contratas, S.A.
durante el ejercicio 1993, la Sociedad Dominante recibi6 los solares Jardin del Mar (Campello) y Valdemoro
(Madrid), a los que se efectuaron reasignaciones sobre los valores contables aportados por importes de 3.997
y 1.044 miles de euros, respectivamente. Durante el ejercicio 2003 se han realizado ajustes de caracter fiscal
por 530 miles de euros. La reversion total a origen asciende a la cantidad de 4.493 miles de euros.

Durante el ejercicio 2001 y como consecuencia de la disolucién con adjudicacion al accionista Gnico de activos
y pasivos de Centro Inmobiliario Caja de Madrid, S.A. se produjo la revalorizacién a efectos fiscales de la
Promocidn Santa Clotilde por importe de 1.397 miles de euros. La reversion total a origen asciende a la canti-
dad de 1.260 miles de euros.

Los compromisos de venta de promociones contraidos con clientes a 31 de diciembre de 2003 ascienden a
473.260 miles de euros.

A 31 de diciembre de 2003 existen compromisos de compra de existencias por un importe de 159.340 miles
de euros, de los cuales se han materializado en pagos 30.807 miles de euros, que se encuentran registrados
en la rubrica “Anticipos a proveedores” del epigrafe de existencias del balance de situacion adjunto a 31 de
diciembre de 2003.

El detalle del epigrafe de “Anticipos a proveedores™ a 31 de diciembre de 2003 es el siguiente:

Suelos Miles de euros

Realia Business, S.A.

Torres del Mar 7.053
Galp Lisboa 6.484
Patraix 4.192
Arroyomolinos M-E3 3.385
Arroyomolinos X-E7 1.875
Navalcarnero 1.860

Portfolio Imobiliaria - Unipessoal, Ltda.

Quinta da Bensaude (Lisboa) 4.077

Fomento Inmobiliario Levantino, S.L.

Castellon 1.147
Resto 734
30.807

Estos anticipos corresponden principalmente a las cantidades pagadas a cuenta de suelo a adquirir y para los
que al 31 de diciembre de 2003 no se habia producido la transmisién de la propiedad al Grupo Realia Business.

Durante el ejercicio 2003 el Grupo Realia Business no ha capitalizado gastos financieros en existencias.



Todos los inmuebles en curso y terminados se encuentran asegurados con un seguro “Todo riesgo construccion”
durante la fase de ejecucion y con el oportuno seguro de comunidades, en los supuestos de estar acabados.

a) Provisiones de existencias. La cifra de provisiones corresponde a la depreciacion de un solar pro-
piedad de la Sociedad Asuntos Generales Inmobiliarios, S.A., por importe de 5.977 miles de euros, a diver-
sos solares de la Sociedad Dominante por importe de 779 miles de euros, a solares propiedad de Astaco,
S.A. por importe de 45 miles de euros y a productos terminados de la Sociedad Dominante por importe
de 530 miles de euros.

Deudores

El desglose del epigrafe de “Deudores™ a corto plazo del balance de situacion al 31 de diciembre de 2003, es
el siguiente:

(Miles de euros)

Clientes por ventas 8.176
Efectos a cobrar a corto plazo 29.576
Clientes dudoso cobro 351
Efectos impagados 35
Otros deudores 48.972

87.110
Provision para insolvencias (2.336)

84.774

El saldo de “Efectos a cobrar a corto plazo” y el epigrafe de “Deudores a largo plazo” del balance de situa-
cién adjunto recogen los efectos comerciales generados por la venta de promociones inmobiliarias cuyos
vencimientos son durante el ejercicio 2004 y a partir del afio 2005, respectivamente.

El resto de deudores presenta el siguiente desglose:

(Miles de euros)

Empresas asociadas 1.444
Administraciones Publicas (Nota 12) 45.742
Deudores varios 1.786

48.972

Las partidas mas significativas de deudores varios corresponden a repercusiones a constructoras por repa-
raciones diversas de promociones terminadas por importe de 465 miles de euros, a deudas por operaciones
de compraventa de suelos y arrendamientos de fincas pendientes de derribo para ejecutar futuras promo-
ciones por importe de 358 miles de euros, y a repercusiones de gastos diversos por operaciones realizadas
con terceros socios por importe de 337 miles de euros.
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@ Administraciones Publicas

El detalle de los saldos mantenidos con Administraciones Publicas al 31 de diciembre de 2003 es el siguiente:

(Miles de euros)

2003
Saldos deudores (Nota 11):
Hacienda Publica deudora por IVA 35.760
Hacienda Publica deudora por IGIC 872
Impuesto sobre Sociedades a devolver (Nota 22) 552
HaP2 devolucion de impuestos 656
Hacienda Publica IVA/IGIC soportado diferido 5.615
Otros impuestos 15
Impuestos anticipados (Nota 22) 2.272
45.742
Saldos acreedores (Nota 20):
Provision Impuesto sobre Sociedades (Nota 22) 6.964
Hacienda Publica por retenciones practicadas a cuenta del IRPF 370
Hacienda Publica acreedor por IVA 978
Hacienda Publica IVA/IGIC repercutido diferido 1.341
Organismos de la Seguridad Social 314
Otras Entidades Publicas 3.372
Impuesto sobre beneficios diferidos (Nota 22) 6.962
20.301

@® Inversiones financieras temporales

El detalle del saldo recogido en el epigrafe “Inversiones financieras temporales” del balance de situacion
adjunto a 31 de diciembre de 2003 es el siguiente:

(Miles de euros)

2003
Créditos a empresas asociadas 2.291
Cartera de valores a corto plazo 5.917
Otros créditos 160
Depdsitos y fianzas constituidos 119

8.487




A 31 de diciembre de 2003 el epigrafe de “Créditos a empresas asociadas™ recoge fundamentalmente un présta-
mo concedido por la Sociedad Dominante a Inversiones Inmobiliarias Rusticas y Urbanas, S.L. por un principal de
1.537 miles de euros y vencimiento 25 de noviembre de 2004, devengando un interés anual del Euribor mas 0,25%.

El epigrafe de “Cartera de valores a corto plazo™ del balance al 31 de diciembre de 2003 adjunto, corres-
ponde fundamentalmente a la constitucién de Eurodepdsitos por importe de 1.207 miles de euros, a la inver-
sién en Obligaciones del Estado por 2.465 miles de euros y a la adquisicion de Letras del Tesoro por 1.560
miles de euros. Todas estas inversiones tienen vencimiento a corto plazo.

@ Fondos propios

El importe y los movimientos de las cuentas de capital y reservas durante el ejercicio terminado al 31 de
diciembre de 2003 son los siguientes:

(Miles de euros)

Distribucion
Saldo Resultado Otros Resultado Saldo

31.12.02 _. .. movimientos ejercicio 2003 31.12.03

Ejercicio 2002
Capital 66.570 - - - 66.570
Prima de emision 215.851 - - - 215.851
Reserva legal 15.292 - (1) - 15.291
Reserva indisponible 43.764 - - - 43.764
Reservas voluntarias 22.200 23.098 - - 45.298

Diferencia redenominacion

capital a euros 113 - - - 113
Reserva en sociedades consolidadas

por integracién global y proporcional 12.819 4.593 (6) - 17.406
Resultado consolidado 62.058 (62.058) - 111.716 111.716
Resultado atribuido a socios externos (6.701) 6.701 - (5.563) (5.563)

Dividendo complementario
distribuido en el ejercicio - 222 (222) - -

Dividendo activo a cuenta (27.460) 27.460 (44.935) - (44.935)

Total fondos propios 404.506 16 (45.164) 106.153 465.511
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a) Capital social. A 31 de diciembre de 2003 el capital social de la Sociedad Dominante esta represen-
tado por 92.458.774 acciones al portador de 0,72 euros cada una, totalmente suscritas y desembolsadas

en la forma siguiente:

(Miles de euros)

Porcentaje de
Participacion

Importe capital

Fomento de Construcciones y Contratas, S.A. 44,246% 29.455
Caja de Ahorros y Monte de Piedad de Madrid 33,918% 22.580
Corporacioén Financiera Caja Madrid, S.A. 15,244% 10.148
Corporacion Financiera Hispanica, S.A. 4,405% 2.933
Parinver, S.A. 0,629% 418
Seguros El Corte Inglés, S.A. 0,629% 418
Grucycsa, S.A. 0,510% 339
Ibérica de Autopistas, S.A. 0,419% 279

100,00% 66.570

b) Prima de emision. El texto refundido de la Ley de Sociedades Anénimas permite, expresamente, la
utilizacion del saldo de la prima de emisién para ampliar el capital y no establece restriccion especifica
alguna en cuanto a la disponibilidad de su saldo para otros fines.

c) Reserva legal. De acuerdo con el texto refundido de la Ley de Sociedades Anénimas, debe destinar-
se una cifra igual al 10% del beneficio del ejercicio a reserva legal hasta que ésta alcance, al menos el
20% del capital. La reserva legal no puede distribuirse a los accionistas, excepto en caso de liquidacion.

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

capital ya aumentado.

Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere el 20% del capital social, esta
reserva solo podra destinarse a la compensacion de pérdidas y siempre que no existan otras reservas dis-

ponibles suficientes para este fin.

d) Reserva indisponible. Las reservas indisponibles por importe de 43.764 miles de euros se producen
el 15 de junio de 2000 por un traspaso de capital a reservas ocasionado por la reduccién de capital de la
sociedad Produsa Este, S.A., actualmente Realia Business, S.A.

e) Reservas en sociedades consolidadas por integracion global o proporcional.
Las reservas en sociedades consolidadas corresponden principalmente a las sociedades aportadas por FCC
Inmobiliaria, S.A., sociedades para las que se consideré como fecha de primera consolidacién, la fecha de
incorporacion al Grupo FCC Inmobiliaria (véase Nota 16).



@ Socios externos

El saldo del capitulo “Socios Externos™, asi como el de los resultados atribuidos a Socios externos reconoci-
dos durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2003, ha sido el siguiente:

(Miles de euros)

Resultados atribuidos

Sociedad Socios Externos 2 SOCios EXternos
Asuntos Generales Inmobiliarios, S.A. 103 -
Servicios indice, S.A. 1.019 (122)
Construcciones Euromar, S.L. 1.281 (188)
Fomento Inmobiliario Asturiano, S.L. 2.683 (938)
Fomento Inmobiliario Levantino, S.L. 970 8
Fomento de Equipamientos Inmobiliarios, S.L. 83 (803)
Noralia, S.A. 2.497 (261)
Ry G-55 Promociones Alcarrefas, S.L. 2.062 (110)
Subgrupo Planigesa 73.233 7.977
Total 83.931 5.563

El movimiento habido en el capitulo de “Socios Externos” ha sido el siguiente:

Sociedad Miles de euros
Saldo al 31 de diciembre de 2002 81.387
Ampliaciones de capital 10.357
Distribuciéon de dividendos (2.733)
Variacion porcentaje participacion (3.681)
Compra BOANE (6.978)
Plusvalias EUROMAR 16
Resultados del ejercicio 2003 5.563

Saldo al 31 de diciembre de 2003 83.931
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@ Aportacion de las sociedades a las cuentas del Grupo Realia Business

(Miles de euros)

Sociedad A Reservas Al Resultado
ocledades Consolidadas 2003 Consolidado 2003
Astaco, S.A. - 72
Fomento de Equipamientos Inmobiliarios, S.L. - (413)

Técnicas de Administracién y Mantenimiento
Inmobiliario, S.A. 420 165

Centro de Informacion y Servicios para

el Mercado Inmobiliario, S.A. 350 329
Servicios indice, S.A. 4) (714)
Subgrupo Planigesa 14.213 4.814
Fomento Inmobiliario Asturiano, S.L. (60) (977)
Asuntos Generales Inmobiliarios, S.A. 261 )
Setecampos - Sociedade Imobiliaria, S.A. 2.080 (891)
Portfolio Inmobiliario, S.A. - (2.656)
Fomento Inmobiliario Levantino, S.L. 82 8
Festival Parks Leganés, S.A. 66 (16)
Construcciones Euromar, S.L. 2) (196)
Otras sociedades - (666)
Realia Business, S.A. - 107.297

Total 17.406 106.153




@ Deudas con entidades de crédito a corto y largo plazo

Los importes dispuestos al 31 de diciembre de 2003 presentan el siguiente detalle:

(Miles de euros)

2003
Préstamos y otras deudas con entidades de crédito a corto plazo 56.379
Préstamos y otras deudas con entidades de crédito a corto plazo asociadas 21.579
Intereses de deudas a corto plazo 3.003
80.961
Préstamos y otras deudas con entidades de crédito a largo plazo 224.513
Préstamos y otras deudas con entidades de crédito a largo plazo asociadas 237.675
462.188
543.149

El vencimiento de los préstamos y deudas financieras es el siguiente:

(Miles de euros)

2003
2004 80.961
2005 339.902
2006 15.824
2007 8.422
2008 y posteriores 98.040
543.149

El tipo de interés vigente al 31 de diciembre de 2003 aplicable al conjunto de endeudamiento del Grupo es
del 2,53%.

Las deudas financieras incluidas en entidades de crédito asociadas corresponden a los créditos con Caja
Madrid, accionista de la Sociedad.

El importe de gastos financieros devengados y no pagados al 31 de diciembre de 2003, asciende a 3.003 miles
de euros.
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Las deudas de las sociedades del Grupo con Caja Madrid, accionista de la Sociedad Dominante (véase Nota 14)
son las siguientes:

(Miles de euros)

2003

Préstamos 60.778
Créditos 198.476
259.254

Durante el ejercicio 2003 el Grupo Realia Business ha suscrito operaciones de cobertura de riesgos en variacion
del tipo de interés. Los instrumentos utilizados, collars y contratos de permuta financiera de intereses (Interest
Rate Swaps) permiten que a 31 de diciembre de 2003 la deuda financiera variable se encuentre protegida en
un 52,98% frente a posibles alzas en los tipos de interés.

El detalle de la deuda financiera a tipo variable protegida, en funcién de la cobertura del tipo de riesgo es
el siguiente:

(Miles de euros)

2003

Protegida:
Con Collars 190.139
Con IRS 96.030
286.169

Los tipos de interés fijos que se desprenden de estas operaciones se sitlan entre un maximo del 5,95% y un
minimo del 2,78% para los tipos de interés de referencia (sin tener en cuenta los diferenciales de cada ope-
racion de préstamo particular), siendo la media ponderada de los mismos equivalente al 3,88%.

Los vencimientos de estas operaciones se sitan, en funcion a su fecha de contratacion, entre febrero de 2005
y marzo de 2008.

La aplicacion de esta cobertura de tipos de interés en el ejercicio, ha supuesto el aumento del gasto por inte-
reses de la deuda bancaria en 1.915 miles de euros. La valoracién a mercado de los derivados contratados en
vigor al 31 de diciembre de 2003 supondria una minusvalia de 3.474 miles de euros, que sera registrada con-
tablemente durante la vigencia de los correspondientes contratos.



@ Acreedores comerciales a corto y largo plazo

En estos epigrafes del balance se incluyen “Anticipos de Clientes”, “Fianzas y dep6sitos™, “Proveedores por
compra de suelos” y “Proveedores por ejecucion de obra y prestaciones de servicios”, conceptos todos ellos
especificos de las empresas inmobiliarias. Distinguimos entre corto y largo plazo por su fecha de vencimiento.

a) Acreedores comerciales a largo plazo

(Miles de euros)

2003
Anticipos de clientes 17.541
Proveedores por compra de suelos:
Sin instrumento de pago 14.922
Con efectos comerciales 103.638
136.101
b) Acreedores comerciales a corto plazo
(Miles de euros)
2003
Anticipos de clientes 102.882
Proveedores por compra de suelos, ejecuciones de obra y
prestaciones de servicios:
Sin instrumento de pago 43.837
Con efectos comerciales 143.560
290.279

@ Saldos con empresas asociadas a corto y largo plazo

Los conceptos que generan las deudas con empresas Asociadas son debidas, fundamentalmente, a la reali-
zacion de promociones inmobiliarias y prestacion de servicios de FCC Construccion, S.A., de acuerdo al
siguiente detalle:

(Miles de euros)

ISO, S.A. 7.150
FCC Construccion, S.A. 31.422
Otras sociedades del Grupo 1.265

39.837
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@ Otras deudas no comerciales

Su desglose corresponde a:

(Miles de euros)

2003
Administraciones Publicas (Nota 12) 20.301
Deudas representadas por efectos a pagar 9.167
Otras deudas 9.621
Remuneraciones pendientes de pago 135
Fianzas y depdsitos recibidos 96

39.320

@ Provisiones para riesgos y operaciones de trafico

a) Provisiones para riesgos. Tal y como se indica en la Nota 4-j), el Grupo tiene como norma el dotar
con cargo a la cuenta de resultados el importe suficiente para poder hacer frente en cualquier momento
a responsabilidades derivadas por defecto de calidad, vicios ocultos o reparaciones extraordinarias u otras
contingencias de los inmuebles entregados, terminados y pendientes de venta, que pudieran acaecer
durante el periodo maximo de responsabilidad del promotor. Asimismo, las sociedades del Grupo con
inmuebles arrendados tienen constituida una provision para reparaciones y conservacion de los edificios.

La Sociedad Dominante ha dotado en el ejercicio 2003 la provision para la cobertura de garantias de repa-
racion y atencion de postventa de las promociones entregadas hasta la fecha, seguin el articulo 13.2.g. de
la Ley del Impuesto sobre Sociedades. Esto, ha supuesto 3.771 miles de euros de incremento del saldo en
el ejercicio 2003, recogiéndose en el epigrafe de “Variacion de la provision para riesgos” de la cuenta de
perdidas y ganancias adjunta. Ademas, se ha incrementado el saldo en 301 miles de euros, recogidos en
el epigrafe de “Pérdidas procedentes del inmovilizado y cartera de control” de la cuenta de pérdidas y
ganancias adjunta a 31 de diciembre de 2003.

El movimiento de la provisidn para terminacion de obras y grandes reparaciones durante el ejercicio ha sido:

(Miles de euros)

2003
Saldo al 31 de diciembre de 2002 15.066
Dotacion provision terminacion de obra 17.698
Aplicaciéon provision terminacion de obra (13.927)
Dotacién provision venta SERINSA 301
Aplicaciéon provision grandes reparaciones (366)

18.772




b) Provisiones para operaciones de trafico. Estas provisiones cubren los pasivos contingentes
que pudieran derivarse de reclamaciones de terceros como consecuencia de operaciones de trafico pen-
dientes de resolucién al cierre del ejercicio y posibles riesgos. El importe a 31 de diciembre de 2003
asciende a 5.129 miles de euros, habiéndose aplicado durante el ejercicio un importe de 1.723 miles de
euros.

Situacion fiscal

Debido a que el Grupo no ha solicitado el régimen de declaracién consolidada a efectos del Impuesto sobre
Sociedades, el gasto por dicho impuesto y la cuota a pagar por el Grupo ha sido calculada mediante la agre-
gacion de la deuda tributaria de cada sociedad consolidada.

La conciliacion de la diferencia existente entre el resultado contable del ejercicio con la base imponible del
Impuesto sobre Sociedades es la siguiente:

(Miles de euros)

2003
Resultado contable del ejercicio, antes de impuestos 148.681
Diferencias permanentes (28.459)
Compensacion bases imponibles negativas (2.416)
Eliminaciones de consolidacion 7.613
Base contable del impuesto 125.419
Diferencias temporales originadas en el ejercicio (8.262)
Diferencias temporales originadas en ejercicios anteriores (1.764)
Base imponible consolidada 115.393
Cuota integra: 40.387
Deducciones (5.149)
Cuota liquida 35.238
Retenciones y otros pagos (28.826)
Impuesto sobre Sociedades a ingresar (Nota 12) 6.412

El importe correspondiente a “Hacienda Publica acreedora por Impuesto de Sociedades” del balance de
situacion adjunto a 31 de diciembre de 2003 estd formado por un importe a pagar por 6.964 miles de euros
y por un importe a devolver por parte de la Administracion de 552 miles de euros.

El gasto del ejercicio por Impuesto sobre Sociedades se calcula como sigue:



(Miles de euros)
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2003

Base contable del impuesto
Diferencias permanentes
Compensacion bases imponibles negativas

Eliminaciones de consolidacién

148.681
(28.459)
(2.416)

7.613

Resultado contable ajustado

125.419

Cuota al 35%

Deducciones

43.897

(5.148)

Impuesto sobre Sociedades devengado

38.749

Ajustes al Impuesto de Sociedades ejercicio 2002

(1.784)

Gasto por Impuesto sobre Sociedades

36.965

Las diferencias permanentes del Grupo incluyen, por importe de 11.860 miles de euros, la correccion mone-
taria de las plusvalias obtenidas en la venta de activos fijos.

A 31 de diciembre de 2003 la Sociedad dominante no tiene bases negativas pendientes de compensatr.

El detalle de las bases imponibles pendientes de compensar de las sociedades del Grupo a 31 de diciembre

de 2003 es el siguiente:

Fecha Limite de

Miles de Euros

Afio Origen Compensacién Ejercicio 2003
1992 2007 517
1993 2008 490
1994 AU 78l
1995 2010 1.001
1996 2011 1.305
1997 2012 1.819
1998 2013 1.416
1999 2014 406
2000 s 830
2001 2016 1.738
2002 2017 1.053
2003 2018 10.007

21.363




El detalle de las diferencias temporales del Grupo en el reconocimiento de gastos e ingresos a efectos con-
tables y fiscales y de su correspondiente efecto impositivo es como sigue:

(Miles de euros)

Diferencia Impuesto Anticipado Impuesto Diferido

Temporal (Nota 12) (Nota 12)
Saldo apertura (3.049) 1.879 (2.946)
Reasignacion de valores Euromar/Valdemoro 5.211 1.824 -
Reversion provision terminacién obra 1999 (4.651) (1.628) -
Provision venta cartera SERINSA 300 105 -
Reversion Plan de Pensiones (24) 5) -
Reversion UTE Vallehermoso afo 1995 (323) (113) -
Reversion ajuste Diagonal Sarria 3) (2) -
Activacién BIN Euromar 591 207 =
Ajuste Camara Comercio Hermanos Revilla 12 4 -
Operaciones a plazo (11.663) - (4.082)
Amortizacion activos revalorizados 137 - 48
Amortizacion reinversion 29 - 10
Arrendamiento financiero 23 - 8
Saldo a 31 de diciembre de 2003 (13.400) 2.272 (6.962)

En el ejercicio 2003, la Sociedad Dominante se ha acogido a la deduccién por reinversion del articulo 36 ter de la
Ley del Impuesto sobre Sociedades unas rentas por importe de 4.796 miles de euros, habiéndose producido la rein-
versidn en ese mismo ejercicio en cumplimiento con lo establecido en los apartados 3 y 4 del citado precepto.

Como consecuencia de la escision de FCC Inmobiliaria, S.A. realizada durante el ejercicio 2000 y la fusién rea-
lizada durante el ejercicio 2001, la Sociedad asume la responsabilidad frente a las autoridades fiscales, por la
parte que le corresponde en virtud de los proyectos de escision y fusion respectivos, derivados de las posibles
actuaciones y responsabilidades que se inicien contra las sociedades escindidas y fusionadas.

Durante el ejercicio 2002, las Sociedades Diagonal Sarria, S.A. y Centro Inmobiliario Caja de Madrid, S.A.,
fusionadas con Realia Business, S.A., fueron inspeccionadas por las autoridades fiscales sobre Impuesto sobre
Sociedades, IRPF e IVA de los afios 1998 a 1999, no generandose ningln acta relevante por estas actuaciones
de la inspeccion.

Segun establece la legislacion vigente los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados
hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales, o haya trans-
currido el plazo de prescripcion de cuatro afos. Realia Business, S.A. tiene abiertos a inspeccion todos los
impuestos que le son aplicables de los Gltimos cuatro ejercicios, excepto aquellos que han sido descritos en
el parrafo anterior, asi como el resto de las sociedades dependientes que forman el Grupo.
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De los criterios que las autoridades fiscales pudieran adoptar en relacién con los ejercicios abiertos a inspeccion,
se estima que no resultaran contingencias fiscales significativas.

Garantias comprometidas con terceros y otros pasivos contingentes

Al cierre del ejercicio, el importe global de las garantias comprometidas por el Grupo Realia Business con ter-
ceros asciende a 376.003 miles de euros, siendo su desglose el siguiente:

Miles de euros

Cantidades anticipadas por clientes 84.751
Compra de suelos, cargas urbanisticas, litigios y otros 291.252
376.003

El apartado “Otros”, corresponde a garantias prestadas en concursos, garantias urbanisticas y reclamaciones
ante organismos y administraciones publicas.

Asimismo, la Sociedad PLANIGESA, S.A., tiene concedida una prenda sobre el 18,83 % de las acciones que

posee de la Sociedad HERMANOS REVILLA, S.A., en garantia del Unico préstamo que tiene por un nominal
de 11.400 miles de euros.

Ingresos y gastos

a) Importe neto de la cifra de negocios. La distribucién del importe neto de la cifra de negocios
por actividad y localizacion geogréfica al 31 de diciembre de 2003 ha sido la siguiente:

Miles de Euros %
Promociones inmobiliarias 388.155 82,53%
Alquileres 72.907 15,50%
Otros 9.243 1,97%

470.305 100,00%




(Miles de euros)

Comunidades Auténomas Cifra de Negocio %
Madrid 276.197 58,73%
Catalufia 54.931 11,68%
Valencia 93.406 19,86%
Andalucia 32.496 6,91%
Canarias 9.979 2,12%
Castilla La Mancha 205 0,04%
Exterior 1.960 0,42%
Otros 1.131 0,24%
470.305 100,00%

b) Aprovisionamientos. El desglose del importe registrado como “Aprovisionamientos” en la cuenta
de pérdidas y ganancias del ejercicio 2003 de la Sociedad, es el siguiente:

Miles de euros

Compras de Terrenos y solares 265.008
Variacion de existencias (119.437)
Obras y servicios realizados por terceros 170.397
Totales 315.968

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

C) Personal. El nimero medio de personas empleadas en el Grupo durante el ejercicio 2003, distribuido
por categorias profesionales y tipo de contrato es el siguiente:

Numero medio de empleados

Directores y titulados de grado superior 79
Técnicos titulados de grado medio 55
Administrativos, vendedores y asimilados 131
Resto personal asalariado y adscritos y a contratas 220

485
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Numero medio de empleados

NUmero medio personal fijo 247
NUumero medio personal eventual 238
485

A 31 de diciembre de 2003 el detalle del epigrafe de “Gastos de personal” de la cuenta de pérdidas y
ganancias adjunta es el siguiente:

(Miles de euros)

2003

Sueldos, salarios y asimilados 14.409
Cargas sociales 2.983
Aportaciones y dotaciones en materia de pensiones 421
Otros gastos sociales 253
18.066

d) Transacciones con empresas del Grupo. Las operaciones de compras, ventas, prestacién de
servicios y otros, asi como intereses abonados y cargados con empresas del Grupo y asociadas, se recogen
en el cuadro siguiente:

(Miles de euros)

Empresas Asociadas

Obras y servicios 54.774
Compras asociadas a terrenos 3.238
Ingresos por arrendamiento 4.930
Servicios prestados 3.790
Servicios recibidos 1.988
Intereses cargados 6.820

Intereses abonados 126




@ Impacto Medioambiental

Durante el ejercicio 2003, no se ha producido ningln gasto relacionado con los conceptos especificados en
la resoluciéon de 25 de marzo de 2002 del ICAC, donde se aprobaban normas para el reconocimiento, valo-
racion e informacién de los aspectos medioambientales en las cuentas anuales.

@ Otra informacion

El Grupo ha satisfecho la cantidad de 899 miles de euros en concepto de remuneracion y dietas a los miem-
bros del Consejo de Administracion, no existiendo anticipos ni créditos concedidos.

El Grupo no tiene constituidas obligaciones en materia de pensiones y de seguros de vida respecto a los
miembros antiguos y actuales del 6rgano de administracion, salvo los miembros que forman parte de la plan-
tilla laboral de la Sociedad para los cuales se han aportado a planes de pensiones de contribucion definida 'y
primas de seguro de vida 25 y 2 miles de euros respectivamente.

Informacién Consejo de Administracion Articulo 127.ter.4.

De conformidad con lo establecido en el articulo 127.ter.4 de la Ley de Sociedades Anénimas, introduci-
do por la Ley 26/2003, de 17 de julio, por la que se modifican la Ley 24/1988, de 28 de julio, del Mercado
de Valores y el Texto Refundido de la Ley de Sociedades Andénimas, con el fin de reforzar la transparen-
cia de las sociedades anénimas, a continuacién se recoge la informacion suministrada en la comunicacion
enviada por los siguientes Administradores de la Sociedad Dominante:

FCC MEDIO AMBIENTE, S.A. Es una sociedad miembro del Grupo constituido por Fomento de
Construcciones y Contratas, S.A. y sociedades dependientes (Grupo FCC). El Grupo FCC es titular del
49,161% del capital social de REALIA Business, S.A. El Grupo FCC, a través de varias de sus sociedades,
realiza las mismas, analogas o complementarias actividades que las que constituyen el objeto social de
REALIA Business, S.A.

FCC VERSIA, S.A. Es una sociedad miembro del Grupo constituido por Fomento de Construcciones y
Contratas, S.A. y sociedades dependientes (Grupo FCC). El Grupo FCC es titular del 49,161% del capital
social de REALIA Business, S.A. El Grupo FCC, a través de varias de sus sociedades, realiza las mismas, ana-
logas o complementarias actividades que las que constituyen el objeto social de REALIA Business, S.A.

FOMENTO DE CONSTRUCCIONES Y CONTRATAS, S.A. Es la sociedad cabecera del Grupo de su
mismo nombre, siendo titular, directa o indirectamente, del 49,161% del capital REALIA Business, S.A.
Entre las sociedades del Grupo FCC cabe citar, entre otras, ademas de la propia FCC, FCC Construccion,
S.A. (y sociedades dependientes), cuyas actividades coinciden o son analogas o complementarias a las de
REALIA Business, S.A.

D. ANTONIO MOYANO PAREDES. No participa en el capital de otras Sociedades con el mismo, andlo-
go o complementario género de actividad al que constituye el objeto social de REALIA Business, S.A., ni
realiza el mismo, analogo o complementario género de actividad que el que constituye el objeto social
de ésta en sociedades ajenas al Grupo de REALIA Business, S.A.
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D2 ELENA GIL GARCIA. No participa en el capital de otras Sociedades con el mismo, analogo o comple-
mentario género de actividad al que constituye el objeto social de REALIA Business, S.A. Por otro lado, rea-
liza por cuenta ajena analogo género de actividad que el que constituye el objeto social de REALIA Business,
S.A., siendo Vicepresidenta del Consejo de Administracion de la Sociedad Gesmadrid, S.G.1.I.C., S.A.

D. IGNACIO BAYON MARINE. No participa en el capital de otras Sociedades con el mismo, analogo o
complementario género de actividad al que constituye el objeto social de REALIA Business, S.A., ni reali-
za el mismo, andlogo o complementario género de actividad que el que constituye el objeto social de ésta
en sociedades ajenas al Grupo de REALIA Business, S.A., salvo en el &mbito de una empresa familiar de
caracter patrimonial.

D. ILDEFONSO JOSE SANCHEZ BARCOJ. No participa en el capital de otras Sociedades con el mismo,
analogo o complementario género de actividad al que constituye el objeto social de REALIA Business,
S.A., ni realiza el mismo, analogo o complementario género de actividad que el que constituye el objeto
social de ésta.

D. INIGO ALDAZ BARRERA. No participa en el capital de otras Sociedades con el mismo, analogo o
complementario género de actividad al que constituye el objeto social de REALIA Business, S.A., salvo en
el ambito de una empresa familiar de caracter patrimonial. Asimismo, no realiza actividad por cuenta
ajena, fuera del Grupo de REALIA Business, S.A., salvo en la entidad TASACIONES MADRID, S.A., en la que
ostenta el cargo de Presidente del Consejo de Administracion.

D. JOSE ANTONIO MORAL SANTIN. No participa en el capital de otras Sociedades con el mismo,
analogo o complementario género de actividad al que constituye el objeto social de REALIA Business,
S.A., ni realiza el mismo, analogo o complementario género de actividad que el que constituye el obje-
to social de ésta.

D. JUAN JOSE AZCONA OLONDRIZ. No participa en el capital de otras Sociedades con el mismo,
analogo o complementario género de actividad al que constituye el objeto social de REALIA Business,
S.A. Por otro lado, realiza por cuenta ajena analogo género de actividad que el que constituye el obje-
to social de REALIA Business, S.A., siendo Consejero de la Entidad CORPORACION FINANCIERA CAJA DE
MADRID.

D. MATIAS AMAT ROCA. No participa en el capital de otras Sociedades con el mismo, analogo o
complementario género de actividad al que constituye el objeto social de REALIA Business, S.A., ni
realiza el mismo, andlogo o complementario género de actividad que el que constituye el objeto
social de ésta.



Remuneracion a auditores

Los honorarios relativos a servicios de auditoria de cuentas prestados a las distintas sociedades que componen
el grupo Realia Business y sociedades dependientes por el auditor principal, asi como por otras entidades vin-
culadas al mismo durante el ejercicio 2003 han ascendido a 77 miles de euros, asimismo los horarios por este
mismo concepto correspondientes a otros auditores participantes en la auditoria de distintas sociedades del
grupo ascendieron a 38 miles de euros.

Por otra parte, los honorarios relativos a otros servicios profesionales prestados a las distintas sociedades del
grupo por el auditor principal y por otras entidades vinculadas al mismo ascendieron durante el ejercicio
2003 a 10 miles de euros.

Hechos posteriores

Con fecha 29 de enero de 2004 la Sociedad Dominante ha procedido a la venta del 17,46% de los titulos de
la sociedad Servicios Indice S.A. por un importe de 10.752 miles de euros. El beneficio de esta venta ascendid
a 9.532 miles de euros. Al igual que en la transmision realizada del 5% de los titulos en el ejercicio 2003 la
sociedad ha ajustado el resultado por importe de 1.051 miles de euros.

También el 29 de febrero de 2004 la Sociedad Dominante elevo a escritura publica la promesa de venta fir-
mada en marzo de 2003 del inmueble sito en la calle Alcala 224-226 por un importe de 7.057 miles de euros,
obteniéndose un beneficio extraordinario de 2.574 miles de euros.

Con fecha 9 de Marzo de 2004, la Comision Ejecutiva de la Sociedad, ha acordado pagar a los accionistas un
dividendo a cuenta del que apruebe la Junta General, de 0,088 euros/accion. Se incluye a continuacién el cua-
dro demostrativo de la existencia de liquidez suficiente, que tuvo en cuenta la mencionada Comision
Ejecutiva para decidir el pago a cuenta referido:

(Miles de euros)

Datos a 31/12/2003

Resultado neto de impuestos 103.496
Cash-Flow neto de impuestos 108.647

Tesoreria y disponible en otras fuentes de financiacion 194.588
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REALIA Business, S.A. y sociedades dependientes




REALIA Business, S.A. y sociedades dependientes
ANEXO |

(Miles de euros)

Resultado
Ejercicio 2003
antes de Impuestos

Sociedades Consolidadas - o % Valor _ Reservas y -
por Integracion Global Domicilio Actividad Particip. Neto Capital R . Ordinario Extraord.

R y G-55 Promaociones P de la Castellana, Inmobiliaria 51,00 2.147 4.500 (290) (223) -

Alcarrefias, S.L. 216 — Madrid

Centro de Informacion P° de la Castellana, Inmobiliaria 100,00 969 668 833 503 3

y Servicios para 216 — Madrid

el Mercado, S.A.U.

Técnicas de Administra- P° de la Castellana, Inmobiliaria 100,00 340 240 685 338 (82)

cion y Mantenimiento 216 — Madrid

Inmobiliario, S.A.

Portfolio Imobiliaria - Avda. da Libertade, Inmobiliaria 100,00 99 250 (151) (151) -

Unipessoal Lda. 249 - Lisboa

Sempreda, S.L.U. P° de la Castellana, Inmobiliaria 100,00 10 10 - - -
216 — Madrid

Servicios Indice, S.A. P° de la Castellana, Inmobiliaria 85,42 5.967 8.000 (1.014) (837) -
216 — Madrid

Planigesa, S.A. P de la Castellana, Inmobiliaria 71,00 31.365 46.878 (2.628) 2.344 -
216 — Madrid

Fomento de Equipami- P° de la Castellana, Inmobiliaria 66,66 961 3.005 (347) (1.217) -

entos Inmobiliarios, S.L 216 — Madrid

Asuntos Generales P° de la Castellana, Inmobiliaria 97,62 6.894 4.147 177 3) -

Inmobiliarios, S.A . 216 — Madrid

Construcciones Avda. Doctor Gadea, Inmobiliaria 51,00 3.770 3.000 (388) (599) 8

Euromar, S.L. (*) 23 - Alicante

Fomento Inmobiliario P° de la Castellana, Inmobiliaria 51,00 2.378 8.715 (4.051) (1.914) (811)

Asturiano, S.L. 216 - Madrid

Fomento Inmobiliario Avda. de Aragon, Inmobiliaria 51,00 920 1.803 177 25 -

Levantino, S.L. 30 - Valencia

Hermanos Revilla, S.A. P de la Castellana, Inmobiliaria 51,13 65.250 54.881 74.776 18.662 1.035
41 — Madrid

Festival Parks P° de la Castellana, Inmobiliaria 100,00 911 1.000 (90) (16) -

Leganés, S.A . 216 — Madrid

Noralia, S.A. P de la Castellana, Inmobiliaria 51,00 2.599 5.700 (604) (533) -
216 — Madrid

Boane 2.003, S.A. P° de la Castellana, Inmobiliaria 51,13 14.667 8.714 (167) 289 -

41 — Madrid

(*) Con motivo de la aportacion que FCC realizé a FCC Inmobiliaria, S.A. en 1993 se procedi6 a reasignar el valor de la
Cartera Euromar en 4.668 miles de euros.
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REALIA Business, S.A. y sociedades dependientes
ANEXO Il

(Miles de euros)

Resultado
Ejercicio 2003
antes de Impuestos

Sociedades Consolidadas % Valor Reservas y
- nz - Domicilio Actividad - Capital Ordinario Extraord.

por integracién proporcional Particip. Neto Resultados

Portfolio Inmobiliario, S.A. P° de la Castellana, Inmobiliaria 50,00 9.844 12.620 7.068 (5.309) ?3)
216 — Madrid

Astaco, S.A. C/ Gral. Pardifias, 73 Inmobiliaria 50,00 2.991 7.766 (1.784) 144 -
Madrid

San Gregorio 2000, S.L. Ctra. Gral. del Sur Inmobiliaria 50,00 11.893 24.040 (253) (253) -

Km. 53 — Maspalo-
mas - Las Palmas

Setecampos - Sociedade  Avda. da Libertade, Inmobiliaria 50,00 9.216 2.500 18.312 (1.812) 31
Imobiliaria, S.A. 245 - Lisboa

Inversiones Inmobiliarias, C/ Claudio Coello, Inmobiliaria 33,40 6.101 6 19 (11) 17

Rusticas y Urbanas 91 — Madrid

2000, S.L.

Molar 88, S.A. C/ Claudio Coello, Inmobiliaria 33,33  4.350 342 (93) 2) 27
91 — Madrid

Poce, S.A. C/ Claudio Coello, Inmobiliaria 33,33  7.966 359 (153) 2) 29
91 — Madrid

Urbanizadora del C/ Claudio Coello, Inmobiliaria 33,33  2.417 180 450 - 8

Jarama, S.A. 91 — Madrid

Aplicagdo Urbana - Investi- R. de Meladas, 380 Inmobiliaria 50,00 25 50 - 3) -

mento Imobiliaria, S.A. Molezos - St& M2
de Feira

Sociedades consolidadas por puesta en equivalencia

Desarrollo Urbanistico Avda. Ortega y Inmobiliaria 24,00 6.672 27.800 1 2 -
Sevilla Este, S.L. Gasset, 194-196

Malaga
Ronda Norte Denia, S.L. Avda. de Aragon, Inmobiliaria 32,63 152 475 (6) (1) -

30 - Valencia
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REALIA Business, S.A. y sociedades dependientes

» Informe de Gestidon



Informe de Gestidon consolidado correspondiente al ejercicio 2003

1) Durante el ejercicio 2003, las variaciones efectuadas en el perimetro de consolidacion, respecto al ejercicio
precedente, han sido:

SOCIEDAD CAPITAL (Miles de euros) % REALIA CONSOLID.

Incorporaciones:

Sempreda, S.L. 10 100,00 GLOBAL
Boane 2003, S.A. 8.714 38,90 GLOBAL
Molar 88, S.A. 342 33,33 PROPOR.
Invers. Inmob.RuUsticas y Urbanas 2000, S.L. 6 33,33 PROPOR.
Poce, S.A. 359 33,33 PROPOR.
Urbanizadora del Jarama, S.A. 180 33,33 PROPOR.
Portfolio Imobiliaria - Unipessoal, LDA. 250 100,00 GLOBAL
Aplicacdo Urbana - Investimento Imob., S.A. 50 50,00 PROPOR.
Duse, S.L. 27.800 24,00 P.EQUIV.

Eliminaciones:

Navinca, S.A. 1.839 50,00 PROPOR.

Las variaciones accionariales realizada durante el citado periodo han sido:

- Incremento en la participacion de la sociedad Asuntos Generales Inmobiliarios, S.A. en un 30,68 % median-
te la adquisicion de 211.692 acciones.

- Venta del 5% de las acciones de Servicios Indice, S.A. a la sociedad Inmobiliaria Nozar, S.A. dejando nues-
tra participacion en el 85,42 %. Ademas existe un compromiso de venta 34,92%, que se debe ejercitar en
los proximos ejercicios 2004 y 2005. A la fecha de elaboracion de este informe ya se ha producido la venta
de otro 17,46% adicional, quedando reducida la participacién de Realia Business al 67,96 %.

- Venta del 50 % de las acciones de la sociedad Portfolio Inmobiliario, S.A. dando entrada a otros socios para
la adquisicion de los inmuebles sitos en la calle Emilio Vargas 4-6

- Adquisicion de Realia del 2,56 % de las acciones de Hermanos Revilla, S.A. por importe de 7.650 miles de
euros mediante la suscripcion de las acciones en una ampliacion del capital por importe de 2.613 miles de
euros y una prima de emision de 11.636 miles de euros

- Adquisicién del 24 % de la sociedad DUSE, S.L., que es titular de derechos edificatorios en el ambito del
Poligono del Aeropuerto (Sevilla).



88-89

También se ha acudido, manteniendo la participacion accionarial de las siguientes ampliaciones de capital:

(Miles de euros)

SOCIEDAD Capital 2003 Capital 2002 %Particip.
Construcciones Euromar, S.L 3.000 300 51,00
Planigesa, S.A. 46.878 40.868 71,00
Servicios Indice, S.A. 8.000 4.780 90,42
Portfolio Inmobiliario, S.A . 12.620 240 50,00
Festival Parks Leganés, S.A. 1.000 436 100,00

2) La evolucion de las lineas de negocio del grupo Realia ha sido la siguiente:

(Miles de euros)

2003 2002 % Inc.
Entrega de promociones inmobiliarias 388.154 337.305 15,08%
Ingresos por arrendamientos 72.501 64.083 13,14%
Ingresos por prestacion de servicios 9.650 9.057 6,55%

3) La gestion del area de promociones ha estado basada en los siguientes datos y actuaciones :

a) La cifra de negocio de promociones se ha realizado basicamente dentro de la matriz Realia Business,
no obstante se han materializado acuerdos de participacién en proyectos con nuevos socios que apor-
taran facturacion en ejercicios futuros y que permitiran la expansién del Grupo Realia.

b) Se ha puesto en marcha la Delegacion de Andalucia Oriental (Malaga) de Realia Business, con actua-
ciones en Malaga capital y en Estepona, estando previsto que proximamente esté presente en las pro-
vincias de Cadiz y Almeria.

¢) Se hainiciado la actividad internacional del grupo Realia a través de la participada Portfolio Imobiliaria
Unipessoal, Lda., que ha adquirido suelo en Lisboa y que actualmente se encuentra dotada de medios y
estructura organizativa para el desarrollo de su actividad.

d) Se ha continuado con la adquisicion de grandes bolsas de suelo que permitan los crecimientos de los
afos futuros, bien por ser suelos de desarrollo inmediato, bien por necesitar gestiéon urbanistica que
concluird en un medio plazo. En esta linea estan las adquisiciones de suelo en Arroyo de la Encomienda
(Valladolid); EI Molar (Madrid); Valdevebas (Madrid); Poligono del Aeropuerto (Sevilla) y PP4-5-10y 11
de Guadalajara.

e) El volumen de compras y compromisos de adquisicion de suelo durante el afio 2003, ascendio a la can-
tidad de 248.511 miles de euros, con un techo edificable superior a los 661.000 m2, que posibilitara el
crecimiento del Grupo Realia y pone de manifiesto el esfuerzo inversor realizado por la Compaiiia.



f) El volumen de ventas durante el ejercicio 2003 ha continuado a buen ritmo, pues el conjunto de con-
tratos de ventas y arras de las distintas promociones del Grupo Realia ascendieron a 457.460 miles de
euros, algunas de las cuales pasaron a formar parte de la cifra de negocios de este ejercicio y otras
integraron la cartera de contratos y arras de ejercicios venideros, la cual asciende a 562.430 miles de
euros, y que supone un importante porcentaje de cobertura de la cifra de negocios de los ejercicios
2004 y 2005.

Para el préximo ejercicio destacaremos:

g) El objetivo de alcanzar unas entregas de promociones por encima de 487.000 miles de euros, cifra de
negocio que a la fecha de elaboracion de este informe, se encuentra en fase de ejecucién y con un
grado de avance elevado, incluso algunas de las promociones ya han sido entregadas.

h) Asimismo se seguiré con la politica de grandes adquisiciones de suelo.
i) Se continuara con la politica de expansion geografica tanto en territorio nacional como internacional.
4) Por lo que respecta al area de Patrimonio (arrendamientos), destacaremos:

a) Se ha cumplido con el programa de inversiones de esta area, que han superado los 130.000 miles de
euros en nuevas adquisiciones y productos en curso de rehabilitacién. Destacaremos como inversiones
més significativas las siguientes:

1. La adquisicidon del 50% del Centro Comercial y de Ocio Diversia con Heron Internacional a través de
la comunidad de bienes Realia Herdn CB, esta inversidn ha supuesto para la Realia el desembolso
de 31.625 miles de euros y el incremento del parque de m2 de superficie alquilable sobre rasante
destinados a uso comercial y de ocio en 11.919 m2.

2. La adquisicion de una nave logistica sita en San Sebastian de los Reyes por importe de 21.827 miles
de euros y una superficie alquilable sobre rasante de 22.971 m2.

3. La adquisicién de dos inmuebles sitos en la C/ Emilio Vargas 4-6 (Madrid) que estan ocupados actual-
mente por telefénica 1+D y que ha supuesto un inversion para el Grupo Realia de 51.500 miles de
euros y un incremento de superficie sobre rasante de oficinas de 17.734 m2 por su participacion del
50%. Esta inversion se ha realizado a través de la participada Portfolio Inmobiliario S.A.

Todos estos inmuebles tienen un grado de ocupacion del 100%.

b) Asimismo se ha cumplido el programa de desinversiones, donde la enajenaciéon mas importante fue la
venta del Edificio sito en Madrid C/ Eloy Gonzalo y que supuso para la sociedad un resultado de 35.326
miles de euros.

c) Es politica del Grupo Realia, considerar el inmovilizado como elementos de rotacién, generadores de
valor para la sociedad, asi como de resultado, por lo que continuaremos con la politica de inversién-desin-
version de elementos patrimoniales, siempre que las oportunidades de mercado asi lo hagan posible.

d) La rehabilitaciéon de los proyectos “Cine Fuencarral” sito en Madrid, asi como el edificio P2 Gracia 103
(Barcelona), estan practicamente concluidos y en los primeros meses del afio 2004 se pondran en fun-
cionamiento.
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e) Debemos indicar que la sociedad al cierre del ejercicio 2003 tenia un compromiso de venta del edificio
situado en c/ Alcala 224-226, que a la fecha de redaccion de este informe ya ha sido ejecutado.

f) Para ejercicios futuros y dentro de su plan estratégico el grupo continuara con su politica de nuevas
adquisiciones de elementos de inmovilizado, destacando la prioridad de incrementar la posicién del
Grupo Realia en el segmento de tenencia y explotacién de centros comerciales.

Por ultimo, exponer que el Grupo Realia no ha desarrollado actividades de investigacion y Desarrollo duran-
te el afio 2003 y que ninguna sociedad del grupo ha realizado operaciones con acciones propias.






92-93

REALIA Business, S.A.

» Informe de Auditoria, Cuentas Anuales
e Informe de Gestion al 31 de diciembre de 2003
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A los Accionistas de Bealia Business, S.A.:

I. Hemos suditado las cuentas anuales de Realia Business, 5.4, que comprenden ¢l balance de situagidn al
31 de diciembre de 2003, la cuema de pérdidas y ganancias ¥ la memonia comespondientes al gjercicio
anual terminadi en dicha fecha, cuya formulacion es responsabilidad de los Admanisiradores de Lo
Sociedad. Nuestra responsabilidad ¢s expresar una opinidn sobre las citadas cuentas anuales en su
conjunic, basada en el trobajoe realizado de acuerdo con las normas de auditora generalmente acepladas,
que requicren ¢l examen, mediame la realizacion de pruebas selectivas, de la evidencia justificativa de lis
cuenios anuales v In evaluscion de su presentacitn, de los principios consbles aphicados v de los
estimaciones realizadas.

X, D acwerdo con In legisloeidn mercantil, los Adminisradores presentan, a efectos comparativios, con cada
umna de los partidas del balance, de bn cuenta de pérdidas v ganancias v del cuadro de financiacidn, ademds
de las cifras del clercicio 2003, las comespondientes al glercicio anteror, MNuestrn opinidn se refiens
exclusivamente a las cuentas anuales del ejercicio 2003, Con fecha 24 de marzo de 2003, otros suditones.
emitieron s informe de auditoria de las cuentas anuakbes del gjercicio 2002, en el que expresanon wma
opinion favorable.

3. De acuerdo con la legislacidn vigente, la Sociedad, como cabecera de grupo, estd obligada o formular
cueitas anuales consolidadas de Forma separada, sobre las que emitimos nuestno informe de auditoria con
estn muisma fecha con una opiniin favoroble. El efecto de ln consolidacion, realizada a partir de los
registros contables de las sociedades que componen el grupo, en comparacidn con las cuentas
individuales sdjuntas, supone un aumente de las reservas v benelicios del gjercicio de 17.406 v 2.657
rmiles de curcs respectivamente, s como un aumento &2 los activos v de la cifra de negocio de 353491 ¥
45,095 miles euros, respectivamente.

4. En nuestra opemidn, las cuentas amales del gjercicio 2003 adjuntas expresan, en fodos |os aspectos
significatives, |3 imagen fiel del palnmonio ¥ de la situacidn financiera de Realia Business, 5.A. al 31 de
diciembre de 2003 v de los resubindos de sus opersciones v de los recursos olsenidios v aplicados duranie el
gjercicio anual terminado en dicha fecha y conticnen la informacion necesaria y suficiente parn su
inlerpretacidn v comprensidn adecunda, de conformidad con principios ¥ normas contables generalmente
acepiados que, exceplo por ¢l cambio de criterio en la capitalizacitn de gastos comercinles indicado en L
Mota 4., con el que estamos de acuendo, guandan uniformadad con los aplicados en el gjercicio anteror.

3. El informe de gestidn adjunte del ejercicio 2003 contiens las explicaciones que los Adminisiradores
consideran opontunas sobre la siuacidn de ln Sociedad, ln evolucion de sus negocios ¥ sobre ofros
asuntos v no forma parte integrante de las cuentas anuabes, Hemos verificado que la informaciin contable
que contiene el citado informe de pestion concucrda con la de las cuentas anuales del ejercicio 2003,
Nuestro trabajo como auditores se limita a ln venficacion del informe de gestion con el alcance
menchonado en este mismo pimalo, ¥ no incluye b revision de informacidn distinta de la obtenida a partir
de los regrstros contables de la Sociedad.

FTOUCHE ESRANA. 5.1
el RAOALC,

10 de mareo de 2004

Topiztin & Touds Dipafa &1 weaom o o Rapati ke aidid de Ml "oee | DAY folo 1R, mecosie L Py b S 14 LI T — |
wmrgese 80 LPP . PGS Dol Sl Bevs st vkl Villeeesln 08 JROE] Mladew Dahaitie Tousbe Tolsmatii



REALIA Business, S.A.

Balance de situacion al 31 de diciembre de 2003 y 2002

(Expresados en Miles de Euros)

Activo 2003 2002

Inmovilizado

Gastos de establecimiento (Nota 5) - 11
Inmovilizaciones inmateriales (Nota 6) 1.093 486
Inmovilizaciones materiales (Nota 7) 343.870 292.616
Construcciones para arrendamiento 352.796 304.226
Construcciones para uso propio 7.405 7.405
Otros conceptos 56.694 58.504
Anticipos y construcciones en curso 12.772 5.787
Amortizacién acumulada (51.934) (47.003)
Provision por depreciacion (33.863) (36.303)
Inmovilizaciones financieras (Nota 8) 132.173 75.851
Deudores a largo plazo (Nota 11) 7.862 5.892
Total inmovilizado 484.998 374.856
Gastos a distribuir en varios ejercicios (Nota 9) 3.340 143

Activo circulante

Existencias (Nota 10) 722.564 615.363
Terrenos y solares 349.205 258.870
Promociones en curso de ciclo corto 187.726 197.478
Promociones en curso de ciclo largo 135.896 103.369
Edificios construidos 25.616 24.650
Anticipos a proveedores 25.430 34.075
Provision por depreciacion (1.309) (3.079)

Deudores (Nota 11) 60.482 37.353

Inversiones financieras temporales (Nota 13) 8.955 2.590

Tesoreria 1.494 1.911

Ajustes por periodificacion (Nota 9) 1.829 592

Total activo circulante 795.324 657.809

Total activo 1.283.662 1.032.808

Las Notas 1 a 27 descritas en la Memoria forman parte integrante del balance de situacion al 31 de diciembre de 2003.



REALIA Business, S.A.

Balance de situacion al 31 de diciembre de 2003 y 2002

(Expresados en Miles de Euros)

96-97

Pasivo 2003 2002
Fondos propios (Nota 14):

Capital suscrito 66.570 66.570
Prima de emisién 215.851 215.851
Reservas 104.467 81.352
Beneficio del ejercicio 103.496 50.797
Dividendo a cuenta entregado en el ejercicio (44.935) (27.460)
Total fondos propios 445.449 387.110
Ingresos a distribuir en varios ejercicios 26 13
Provision para riesgos y gastos (Nota 8 y 20) 17.999 13.927
Acreedores a largo plazo

Deudas con Entidades de crédito (Nota 15) 164.601 91.188
Empresas del Grupo y asociadas (Nota 17) 178.992 157.733
Acreedores por operaciones de trafico (Nota 16) 126.634 117.638
Total acreedores a largo plazo 470.227 366.559
Acreedores a corto plazo

Deudas con Entidades de crédito (Nota 15) 21.778 6.162
Empresas del Grupo y Asociadas (Nota 17) 46.840 65.644
Acreedores comerciales (Nota 16) 248.445 163.905
Otras deudas no comerciales (Nota 18) 30.339 24.151
Provisiones para operaciones de trafico (Nota 20) 2.559 4.993
Ajustes por periodificacion - 344
Total acreedores a corto plazo 349.961 265.199
Total pasivo 1.283.662 1.032.808

Las Notas 1 a 27 descritas en la Memoria forman parte integrante del balance de situacion al 31 de diciembre de 2003.



REALIA Business, S.A.

Cuenta de pérdidas y ganancias correspondientes a los ejercicios
anuales terminados al 31 de diciembre de 2003 y 2002

(Expresadas en Miles de Euros)

Debe 2003 2002
Gastos:
Gastos de explotacion
Aprovisionamientos (Nota 22) 294.473 285.721
Gastos de personal (Nota 22) 10.110 9.022
Dotaciones para amortizaciones
de inmovilizado (Notas 5, 6y 7) 7.463 7.276
Variacion de las provisiones de trafico (Nota 22) (155) (668)
Variacion de la provision para riesgos (Nota 20) 3.771 (538)
Otros gastos de explotacién 33.654 25.478
349.316 326.291
Beneficios de explotacion 104.721 78.999
Gastos financieros
Gastos financieros y gastos asimilados 10.783 10.091
Beneficios de las actividades ordinarias 94.294 71.651
Pérdidas y gastos extraordinarios
Variacion de las provisiones de inmovilizado (Notas 7 y 8) 1.535 (2.427)
Pérdidas procedentes del inmovilizado y
cartera de control (Nota 20) 325 14
Gastos extraordinarios 57 315
Gastos y pérdidas de ejercicios anteriores 20 323
1.937 (1.775)
Resultados extraordinarios positivos 39.693 3.286
Beneficios antes de impuestos 133.987 74.937
Impuesto sobre Sociedades (Nota 19) 30.491 24.140
Beneficio del ejercicio 103.496 50.797

Las Notas 1 a 27 descritas en la Memoria forman parte integrante de la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio 2003.



REALIA Business, S.A.
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Cuenta de pérdidas y ganancias correspondientes a los ejercicios

anuales terminados al 31 de diciembre de 2003 y 2002

(Expresadas en Miles de Euros)

Haber 2003 2002
Ingresos:
Ingresos de explotacién
Importe neto de la cifra de negocios (Nota 22) 425.210 332.240
Aumento de existencias de productos terminados
y en curso de fabricacion. 23.794 70.534
Otros ingresos de explotacion 5.033 2.516
454.037 405.290
Ingresos financieros
Ingresos en participaciones de capital 147 2.310
Otros intereses e ingresos asimilados 209 433
356 2.743
Resultados financieros negativos 10.427 7.348
Beneficios e ingresos extraordinarios
Beneficios en enajenacion de inmovilizado y cartera
de control (Notas 7 y 8) 38.259 1.395
Ingresos extraordinarios 59 110
Ingresos de ejercicios anteriores (Nota 20) 3.312 6
41.630 1.511

Resultados extraordinarios negativos

Las Notas 1 a 27 descritas en la Memoria forman parte integrante de la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio 2003.



REALIA Business, S.A.

Memoria de las cuentas anuales del ejercicio terminado al 31 de
diciembre de 2003

Actividad de la Empresa

La Sociedad se constituyé el 14 de agosto de 1997 como consecuencia de la escision de Proyectos y
Desarrollos Urbanisticos, S.A. (PRODUSA) en Produsa Este, S.L. y Produsa Oeste, S.L. Su domicilio social se
encuentra en la actualidad en el P° de la Castellana n°® 216, Puerta de Europa, de Madrid. Con fecha 13 de
abril de 2000 la Sociedad se transformé en Sociedad Andnima. Con fecha 5 de mayo de 2000 la Junta
General de Accionistas de Produsa Este, S.A. aprob6 las aportaciones del patrimonio resultantes de la esci-
sién de FCC Inmobiliaria, S.A. y de las participaciones correspondientes a Activos Inmobiliarios Caja Madrid,
S.L., Centro Inmobiliario Caja Madrid, S.A., Técnicas de Mantenimiento Integral, S.L. y Planigesa, S.A. (algu-
nos minoritarios). Con fecha 14 de marzo de 2001 se aprob6 el Proyecto de Fusion por absorcién de Realia
Business, S.A. (sociedad absorbente) con las sociedades Centro Inmobiliario Caja Madrid, S.A. Unipersonal,
Diagonal Sarria, S.A. Unipersonal y Activos Inmobiliarios Caja Madrid, S.L. Unipersonal (sociedades absorbi-
das) participadas al 100% directa o indirectamente por la primera. Dicho proyecto de fusion fue deposita-
do en el Registro Mercantil de Madrid el 28 de marzo de 2001 y aprobado por las respectivas Juntas
Generales Universales de dichas sociedades en sus reuniones de fecha 5 de abril de 2001. La informacién exi-
gida legalmente en relacion con esta operacion se desgloso en las cuentas anuales del ejercicio 2001.

El objeto social y actividad principal de la Sociedad desde su constitucién ha consistido en el desarrollo de
todas aquellas actividades dirigidas a la adquisicion y construccion de fincas urbanas, para su explotacion en
forma de arriendo o para su venta.

Bases de presentacion de las cuentas anuales

Las cuentas anuales se han preparado a partir de los registros contables de la Sociedad, habiéndose aplicado
las disposiciones legales vigentes en materia contable, destacando entre ellas la Orden de 28 de diciembre
de 1994 por la que se aprueban las normas de adaptacion del Plan General de Contabilidad a las Empresas
Inmobiliarias, con objeto de mostrar la imagen fiel del patrimonio, de la situaciéon financiera y de los resul-
tados de la Sociedad.

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

Estas cuentas anuales que han sido formuladas por los Administradores de la Sociedad, se someteran a la
aprobacién de la Junta General de Accionistas, estimandose que seran ratificadas sin ninguna modificacion.

Distribucion de resultados

La cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio 2003 adjunta, presenta unos beneficios después de impues-
tos de 103.496 miles de euros.
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El Consejo de Administracién propondra a la Junta General de Accionistas la siguiente distribucion de

resultados:

(Miles de euros)

Bases de reparto

Pérdidas y ganancias 103.496
103.496

Distribucion

A dividendos 53.071

A reserva voluntaria 50.425
103.496

Las Comisiones Ejecutivas de fechas 12 de marzo, 3 de julio y 24 de septiembre de 2003 acordaron pagar a
los accionistas a cuenta del dividendo que apruebe la Junta General un 18,47% del valor nominal de la
accion. Estos repartos a cuenta ascendieron a un total de 36.891 miles de euros (12.297 miles de euros acor-
dados en cada una de ellas). Por su parte, la Comisién Ejecutiva de 15 de diciembre de 2003 acord6 pagar a
los accionistas a cuenta del dividendo que apruebe la Junta General, un 12,08% del valor nominal de la

accion. Este reparto a cuenta ascendio a un total de 8.044 miles de euros.

Se incluyen a continuacion los cuadros demostrativos de la existencia de liquidez suficiente que tuvieron en
cuenta las mencionadas Comisiones Ejecutivas para decidir el pago a cuenta de los dividendos del ejercicio

2003.

(Miles de euros)

12 de marzo 3 de julio 24 de septiembre 15 de diciembre
2003 2003 2003
Resultado neto de impuestos 33.239 47.728 59.182
Cash flow neto de impuestos 34.239 49.842 62.743
Tesoreria y disponible en otras
fuentes de financiacion 167.299 209.240 171.620

La liquidez existente en la fecha de declaracion de los dividendos a cuenta era superior al importe bruto del
mismo, existiendo estudios de liquidez que abarcan un periodo de doce meses posterior y que muestran una
situacion suficiente de liquidez para efectuar el pago de dichos dividendos.



Normas de valoracion

Los principios contables y valorativos mas significativos aplicados en la preparacion de las cuentas anuales
son los que se describen a continuacion:

a) Gastos de establecimiento. Los gastos de establecimiento estaban formados por los gastos de
constitucioén, los de primer establecimiento y los de ampliacion de capital, y estan contabilizados por los
costes incurridos.

Los gastos de establecimiento se han amortizado sistematicamente en un plazo no superior a cinco afios
y al 31 de diciembre de 2003 estan totalmente amortizados.

b) Inmovilizado inmaterial. El inmovilizado inmaterial se valora a su precio de adquisicion o apor-
tacion y se presenta neto de su correspondiente amortizacion acumulada. No se incluyen los gastos de
financiacion.

C) Inmovilizado material. Los bienes comprendidos en el inmovilizado material se valoran al precio
de adquisicion, coste de construccidon o aportacion (valor bruto contable).

Los gastos de reparacion, mantenimiento y mejora que no supongan una ampliacion de vida util de los
distintos elementos, se aplican directamente a gastos del ejercicio.

La amortizacion se calcula sisteméaticamente por el método lineal en funcion de la vida Util de los respec-
tivos bienes, atendiendo a la depreciacion efectivamente sufrida por el funcionamiento, uso y disfrute,
aplicando los siguientes coeficientes:

Coeficiente
Inmuebles para arrendamientos y uso propio 1%-4%
Otras instalaciones, utillaje y mobiliario 5%-25%
Otro inmovilizado 6%0-25%

Los valores utilizados como base para el calculo de la amortizacion de los bienes aportados por FCC
Inmobiliaria, S.A., en la aportacion de “rama de actividad” efectuada en 1993, son los histéricos y no se
han alterado los criterios utilizados anteriormente.

Los edificios son amortizados excluyendo el valor del suelo sobre el que se ubica.

La Sociedad dota las oportunas provisiones de depreciacion cuando existen dudas sobre la recuperabili-
dad del valor contable.

La Sociedad sigue el criterio contable de no capitalizar gastos financieros en el Inmovilizado material.

d) Valores negociables y otras inversiones financieras. Las inversiones financieras se
encuentran valoradas al valor neto contable, esto es, al precio de adquisicion satisfecho en el momento
de la suscripcion, compra o aportacion, y dotando las oportunas provisiones que reflejen las desvalori-
zaciones sufridas; pero no asi las plusvalias latentes de algunos titulos.
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Las participaciones en empresas del Grupo, asociadas y otras carteras accionariales, corresponden a socie-
dades cuyos activos son fundamentalmente terrenos, solares u otros productos inmobiliarios.

Se consideran empresas del Grupo aquéllas en las que se posee mas del 50% del capital social o cuando los esta-
tutos sociales otorgan a Realia Business, S.A. el control de la sociedad, y son empresas asociadas cuando la par-
ticipacion se encuentra por encima del 20%. No existen participaciones en empresas con cotizacion oficial.

El efecto estimado de la consolidacién en comparacién con las cuentas anuales adjuntas, supondria unos
incrementos en torno a 353.491 miles de euros en el volumen de activos, de 45.095 miles de euros en el
importe neto de la cifra de negocios, de 17.406 miles de euros en el volumen de reservas de la sociedad
y de 2.657 miles de euros en el resultado del ejercicio.

e) Créditos no comerciales. Los créditos se valoran por el importe entregado mas los intereses
devengados pero no vencidos a la fecha del balance. Se practican las oportunas correcciones valorativas,
provisionando aquellos créditos que presenten posibles insolvencias.

Los créditos se clasifican en corto o largo, segun que su vencimiento tenga lugar en los doce meses
siguientes al cierre de las cuentas o superen dicho periodo, respectivamente.

f) Gastos a distribuir en varios ejercicios. Se incluyen los gastos financieros por aplazamiento
en el pago de compra de suelo u otros activos inmobiliarios.

Dichos gastos se imputaran a resultados durante el plazo de vencimiento de las correspondientes deudas
y de acuerdo con un plan financiero.

g) Existencias. Las existencias se valoran de acuerdo a los siguientes criterios:

1.Terrenos y solares. Se encuentran valorados a su precio de adquisicion o aportacion. También se
incluyen los costes de explanacion, vallado y derribo cuando son necesarios.

Asimismo, se incluye como mayor valor de los terrenos y solares los costes de urbanizacion, proyecto
y planeamiento.

2.Promociones en curso. Se incluye el valor de los solares incorporados al proceso de produccion, asi
como los costes incurridos en la construccion de los mismos hasta que la promocion inicie la fase de
entrega a los clientes.

3.Productos terminados. Su valoracion se produce de acuerdo a lo establecido para las promociones
en curso, finalizando cualquier activacion de costes, desde el momento en que se consideraron
inmuebles acabados y estan en situacion de ser entregados a nuestros clientes.

La Sociedad dota las oportunas provisiones por depreciacion de las existencias cuando el coste contabili-
zado excede a su valor de mercado.

La Sociedad sigue el criterio contable de no capitalizar gastos financieros en las promociones inmobiliarias.
Durante el ejercicio 2003 la Sociedad, con el fin de converger a las Normas Internacionales de

Contabilidad, ha cambiado el criterio de capitalizacion de los gastos comerciales en las promociones
inmobiliarias, pasando a registrar dichos gastos en la cuenta de resultados cuando se incurren. De haber-



se mantenido el criterio contable aplicado en ejercicios anteriores, el resultado después de impuestos del
ejercicio habria aumentado en 7.536 miles de euros, aproximadamente.

h) Provisiones para riesgos y operaciones de trafico. La Sociedad provisiona los gastos que

)

se pudieran producir desde la terminacion de la promocién hasta la liquidacidon definitiva y vencimiento
de la responsabilidad por defectos de calidad, vicios ocultos, reparaciones extraordinarias u otras contin-
gencias que se pudieran producir en los inmuebles entregados, terminados y pendientes de venta.

Asimismo, se provisiona el importe estimado para hacer frente a responsabilidades probables, nacidas de
litigios o por obligaciones pendientes, de cuantia indeterminada y a cargo de la Sociedad.

Deudas. Las deudas con entidades de crédito se valoran segun los importes dispuestos, incrementados
con los intereses devengados, pero no vencidos.

En el resto de deudas comerciales o no comerciales se valoran, segun el valor de reembolso, recogiéndo-
se como gastos a distribuir en varios ejercicios o como ajustes por periodificacion de activo (segun sea a
largo o corto plazo, respectivamente), los intereses de las operaciones y que se afloraran a resultados en
funcién de la deuda pendiente de amortizar.

El largo y corto plazo de las deudas se clasifica en funcién del vencimiento respecto a la fecha del balan-
ce; considerando corto plazo las deudas cuyo vencimiento tiene lugar en los doce meses siguientes a la
fecha de cierre de las presentes cuentas anuales, y largo plazo, los que superen dicho periodo.

Impuestos sobre beneficios. La cuenta de pérdidas y ganancias recoge el gasto producido por
el Impuesto sobre Sociedades, que se calcula en funcién del resultado econémico antes de impuestos,
aumentado o disminuido, segun corresponda, por las diferencias permanentes que existan entre el resul-
tado contable y el fiscal, minorado por las oportunas deducciones.

k) Ingresos Yy gastos. Los ingresos y gastos se imputan en funcién del criterio de devengo, es decir

cuando se produce la corriente real de bienes y recursos, con independencia del momento en que se pro-
duce la corriente monetaria derivada de ellos. No obstante, siguiendo el principio de prudencia, el Grupo
Unicamente contabiliza los beneficios realizados a la fecha de cierre del ejercicio, en tanto que los ries-
gos previsibles y las pérdidas, aln las eventuales, se contabilizan tan pronto son conocidas.

La venta de bienes e ingresos por servicios prestados se registran sin incluir los importes correspondien-
tes a los impuestos que gravan estas operaciones, deduciéndose como menor importe de la operacién
todos los descuentos, incluidos o no en factura, y que no obedecen a pronto pago, los cuales son consi-
derados como gastos o ingresos financieros.

Los ingresos por las ventas de unidades inmobiliarias y el coste de las mismas se reconocen en el momen-
to de la entrega de llaves a los clientes.

Las entregas a cuenta percibidas de los clientes por ventas de unidades pendientes de entregar, se regis-
tran en el Balance de Situacion como “Anticipos recibidos por pedidos”, bien a corto o largo plazo, segin
la fecha de compromiso de entrega de las viviendas.

Medio ambiente. La Sociedad en el ejercicio de su actividad promotora habitual tiene en cuenta en la
realizacion de sus proyectos e inversiones, como un aspecto destacado, el impacto medioambiental de los
mismos. Con independencia de esto, no ha sido necesaria la incorporacién al inmovilizado material, siste-
mas, equipos o instalaciones destinados a la proteccion y mejora del medioambiente. Asimismo, no se han
incurrido en gastos relacionados con la proteccion y mejora del medio ambiente de importes significativos.
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La Sociedad no estima que existan riesgos ni contingencias, ni estima que existan responsabilidades relacio-
nadas con actuaciones medioambientales, por lo que no se ha dotado provisién alguna por este concepto.

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

m) Indemnizaciones por despidos. De acuerdo con la reglamentacién de trabajo vigente, la
Sociedad esta obligada al pago de indemnizaciones a los empleados con los que, bajo determinadas con-
diciones, rescinda sus relaciones laborales. En las cuentas anuales adjuntas no se ha registrado ninguna
provisién por este concepto, puesto que los Administradores de la Sociedad no prevén ninguna situacion
significativa de esta naturaleza.

@ Gastos de establecimiento

El movimiento del epigrafe de gastos de ampliacién de capital y de primer establecimiento durante el ejer-
cicio 2003 ha sido el siguiente:

(Miles de euros)

Saldo al 1 de enero de 2003 11

Dotacion a la amortizacién (11)

Saldo al 31 de diciembre de 2003 -

@ nmovilizado inmaterial

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

(Miles de euros)

Saldo o . Saldo

31.12.02 Adiciones Bajas  Traspasos 31.12.03
Coste
Propiedad industrial 54 - (54) - -
Aplicaciones informaticas 582 102 - 117 801
Anticipos 78 663 - (117) 624
Total coste 714 765 (54) - 1.425
Amortizacion acumulada:
Propiedad industrial (50) - 50 - -
Aplicaciones informéaticas (178) (154) - - (332)
Total amortizacion acumulada (228) (154) 50 - (332)

Total coste neto 486 611 4) - 1.093




@ nmovilizado material

Durante 2003 los movimientos registrados en este epigrafe han sido los siguientes:

(Miles de euros)

Saldo o ) Saldo

31.12.02 Adiciones Bajas  Traspasos 31.12.03
Coste:
Terrenos y construcciones 311.631 53.493 (4.923) - 360.201
Anticipos e inmovilizaciones materiales en curso 5.787 6.985 - - 12.772
Otras instalaciones, utillaje y mobiliario 57.071 216 (2.564) 38 54.761
Otro inmovilizado 1.433 842 (306) (36) 1.933
Total coste 375.922 61.536 (7.793) 2 429.667
Amortizacion acumulada:
Construcciones (21.147) (3.862) 326 - (24.683)
Otras instalaciones, utillaje, mobiliario y
otro inmovilizado (25.856) (3.436) 2.043 ) (27.251)
Total amortizacion acumulada (47.003) (7.298) 2.369 2) (51.934)
Provision depreciacion inmovilizado (36.303) - 2.440 - (33.863)
Total coste neto 292.616 54.238 (2.984) - 343.870

Los elementos totalmente amortizados a 31 de diciembre de 2003 ascienden a 1.483 miles de euros.

a) Terrenos y construcciones. A 31 de diciembre de 2003, la Sociedad tiene inmuebles destinados
al arrendamiento por valor de 352.796 miles de euros, antes de considerar la amortizacion acumulada y
las instalaciones.

De la cifra de inmovilizado material destinado a arrendamientos y uso propio el importe destinado a uso
propio representa el 2,06%.

Del total del coste registrado en el epigrafe de “Terrenos y construcciones” un importe de 140.036 miles
de euros corresponde al valor de los solares.

Las adiciones mas significativas del epigrafe de “Terrenos y construcciones” corresponden a la adquisicion
de una nave industrial en San Sebastian de los Reyes (Madrid) por un importe de 21.500 miles de euros y
la adquisicion a través de Realia-Heron Comunidad de Bienes, en la que la Sociedad participa en un 50%,
de un Centro de Ocio, sito en el término municipal de Alcobendas (Madrid) por un importe de 31.625
miles de euros.

La minoracién mas significativa de los epigrafes de “Terrenos y construcciones” y “Otras instalaciones,
utillaje y mobiliario” se origina como consecuencia de la venta del edificio Eloy Gonzalo. El resultado
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obtenido por esta enajenacion ha ascendido a 35.326 miles de euros, que se encuentra registrado en
el epigrafe de “Beneficios en enajenacion de inmovilizado material” de la cuenta de pérdidas y ganan-
cias adjunta.

Existe un anticipo derivado de la promesa de venta firmada en marzo de 2003 del inmueble sito en la
calle Alcald 224-226 por importe de 721 miles de euros (véase Nota 26).

b) Inmovilizaciones en curso. Del total del coste registrado en el epigrafe de “Anticipos e inmovi-
lizado en curso” un total de 8.329 miles de euros corresponden a anticipos, correspondiendo el resto, por
importe de 4.443 miles de euros, a diversas activaciones en inmovilizado en curso.

Del importe total de anticipos entregados hasta 31 de diciembre de 2003, 8.323 miles de euros corres-
ponden a diversos anticipos derivados del contrato de compraventa del edificio denominado Cine
Fuencarral (Madrid). El aumento del saldo durante el presente ejercicio ha sido de 3.756 miles de euros.

Del importe total de inmovilizado en curso, 4.269 miles de euros corresponden a trabajos realizados en
la rehabilitacién del edificio de Paseo de Gracia (Barcelona). El aumento del saldo durante el presente
ejercicio ha sido de 3.040 miles de euros.

Del total del coste registrado en inmovilizaciones en curso un importe de 226 miles de euros correspon-
de al valor de los solares.

¢) Ubicacion, grado de ocupacion y usos. La ubicacién y grado de ocupacién de los inmuebles
destinados a alquiler por zonas geograficas es el siguiente:

M? s/r % Ocupacion
Sevilla 33.042 100,00%
Barcelona 36.963 82,76%
Madrid 111.590 92,59%
Valencia 129 100,00%
Otros SiiS! 38,48%
182.039 91,85%

Las superficies de los inmuebles por tipologia de usos es la siguiente:

M? s/r % Usos
Oficinas 116.495 63,99%
Comercial-Ocio 42.573 23,39%
Logistico 22.971 12,62%

182.039 100,00%




c) Provision por depreciacion de inmovilizado. El epigrafe de “Provision por depreciacién de
inmovilizado” presenta el siguiente detalle al 31 de diciembre de 2003.

(Miles de euros)

Diagonal Sarria 31.788
C.N. Kansas City 2.075
33.863

Durante el ejercicio 2003 se ha producido una reversion en el epigrafe de “Provision por depreciacion de
inmovilizado” por importe neto de 2.440 miles de euros, de los que 1.791 miles de euros corresponden a
la reversion de parte de la provision por depreciacion de inmovilizado del edificio de oficinas Diagonal
Sarrid, por la amortizacion realizada en el ejercicio y 635 miles de euros corresponden a la reversion de
parte de la provision por depreciacion de inmovilizado del Centro de Negocios Kansas City.

Durante el ejercicio, no se ha capitalizado importe alguno de intereses de préstamos u otras deudas.
A 31 de diciembre de 2003, existe un Unico activo inmovilizado por importe de 23.084 miles de euros en
garantia de un crédito hipotecario, cuyo saldo al 31 de diciembre de 2003 asciende a 1.146 miles de euros

(véase Nota 15).

Todos los inmuebles se encuentran debidamente asegurados, incluso la eventual pérdida de alquileres
por causa de un siniestro.

Todos los inmuebles de la Sociedad estan situados en territorio espariol.

© nmovilizado financiero

Los movimientos habidos durante el ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2003 en las diversas
cuentas del epigrafe de “Inmovilizaciones financieras” han sido los siguientes:

(Miles de euros)

Saldo o ) Saldo

31.12.02 Adiciones Retiros Traspasos 31.12.03

Participaciones en empresas del Grupo 57.843 21.031 (764) (120) 77.990
Participaciones en empresas asociadas 26.175 39.188 (920) 120 64.563
Depositos y fianzas 3.964 1.413 (128) - 5.249
87.982 61.632 (1.812) - 147.802

Provisiones (12.131) (5.645) 2.147 = (15.629)
Valor neto 75.851 55.987 335 - 132.173

El detalle de las participaciones de Realia Business, S.A. en empresas del Grupo y asociadas se incluye en el
Anexo | de la memoria, el cual forma parte integrante de esta Nota.
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a) Adiciones del ejercicio 2003. Las adiciones mas significativas del ejercicio en el epigrafe de
“Participaciones en empresas del Grupo” corresponden a la adquisicion por un importe de 7.650 miles
de euros de un 2,56% del capital social de Hermanos Revilla, S.A., mediante la suscripcion del 53,68% de
la ampliaciéon de capital realizada por esta Sociedad el 31 de julio de 2003, a la suscripcion de la amplia-
cién de capital de Planigesa, S.A. realizada el 13 de febrero de 2003, por importe de 4.267 miles de euros,
al incremento de participacién en Asuntos Generales Inmobiliarios, S.A. por importe de 4.001 miles de
euros y al desembolso por la suscripcion de sendas ampliaciones de capital de Servicios Indice, S.A. reali-
zadas los dias 11 de julio y 29 de septiembre de 2003, por importe conjunto de 2.911 miles de euros.

Las adiciones mas significativas del ejercicio en el epigrafe de “Participaciones en empresas asociadas”
corresponden a la suscripcion de la ampliacion de capital de Portfolio Inmobiliario, S.A. por importe de
12.380 miles de euros y la constitucion de Desarrollo Urbanistico Sevilla Este, S.L. en la que la Sociedad
participa en un 24% que ha supuesto un desembolso de 4.032 miles de euros. Posteriormente, se ha acu-
dido a una ampliacion de capital de esta Sociedad, lo que ha supuesto un nuevo desembolso de 2.640
miles de euros.

Adicionalmente, la Sociedad ha adquirido diversas participaciones en Inversiones Inmobiliarias, Rusticas
y Urbanas, S.L., Molar 88, S.A., Poce, S.A. y Urbanizadora del Jarama, S.A., lo que ha supuesto desembol-
sos de 6.101, 4.318, 7.933 y 1.785 miles de euros, respectivamente.

b) Retiros del ejercicio 2003. La disminucién mas significativa del ejercicio en el epigrafe de
“Participaciones en empresas del Grupo”, se produce como consecuencia de la firma, con fecha 29 de
julio de 2003, de una promesa reciproca de venta de hasta un 40% de los titulos de la sociedad Servicios
Indice, S.A., siendo las fechas limite para la venta el 30 de enero de 2004 y 30 de enero de 2005 (véase
Nota 26).

En dicha promesa, se formaliza la venta de un 5% de los titulos de la sociedad Servicios Indice, S.A. por
importe de 643 miles de euros. El resultado obtenido por esta enajenacion ha ascendido a 2.692 miles de
euros, que se encuentra registrado en el epigrafe de “Beneficios en enajenacion de inmovilizado y car-
tera de control” de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta. Este resultado se encuentra corregido
mediante una provision por importe de 301 miles de euros, registrada en el epigrafe “Provision para ries-
gos y gastos” del balance de situacion adjunto, por encontrarse sujeto el precio de venta a una posible
regularizacion final.

La disminucion mas significativa habida en el ejercicio 2003 en el epigrafe de “Participaciones en empre-
sas asociadas™ corresponde a la venta de la totalidad de la participaciéon que la Sociedad tenia en
Navinca, S.A., lo que ha reportado un beneficio de 212 miles de euros, que se encuentra registrado en el
epigrafe de “Beneficios en enajenacion de inmovilizado material y cartera de control” de la cuenta de
pérdidas y ganancias adjunta.



@ Gastos a distribuir en varios ejercicios

El epigrafe de “Gastos a distribuir en varios ejercicios” incluye en su totalidad los intereses generados por el
pago aplazado en la adquisicion de un suelo en Valladolid, cuyo devengo se produce a largo plazo.

La parte de estos intereses con vencimiento inferior a un ejercicio se encuentran registrados en el epigrafe

de “Ajustes por periodificacion” del activo del balance de situacion a 31 de diciembre de 2003 adjunto, por
un importe de 1.733 miles de euros.

@ Existencias

La composicion de las existencias al 31 de diciembre de 2003, es la siguiente:

(Miles de euros)

Coste Provision Neto
Terrenos y solares 349.205 (779) 348.426
Obras en curso de construccion de ciclo corto 187.726 - 187.726
Obras en curso de construccién de ciclo largo 135.896 - 135.896
Edificios construidos 25.616 (530) 25.086
Anticipos a proveedores 25.430 - 25.430
Total 723.873 (1.309) 722.564

El movimiento habido durante el ejercicio anual terminado al 31 de diciembre de 2003 en los epigrafes de
existencias ha sido el siguiente:

(Miles de euros)

Saldo o . Saldo
31.12.02 Adiciones Bajas  Traspasos 31.12.03
Terrenos y solares 258.870 211.318 (14.147) (106.836) 349.205
Promociones en curso de ciclo corto 197.478 109.985 (11.697) (108.040) 187.726
Promociones en curso de ciclo largo 103.369 66.441 (5.923) (27.991) 135.896
Edificios construidos 24.650 4.452 (246.353)  242.867 25.616

584.367 392.196 (278.120) = 698.443
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En el ejercicio 2003 las adiciones mas significativas habidas en el epigrafe de “Terrenos y solares” han sido

las siguientes:

Provincia Miles de euros

Arroyo de la Encomienda Valladolid 76.009
Hortaleza (Valdebebas) Madrid 21.887
San Juan de Aznalfarache Sevilla 19.150
Parcela 2.41 Ensanche Vallecas Madrid 18.372
Aguamar (Denia) Alicante 10.994
PAU 5 Playa de San Juan Alicante 10.270
Burberrys Barcelona 7.368
R-8 Poniente Malaga 7.342
Guadalajara PP.4 Guadalajara 7.079
UE4 Ronda perimetral Norte Valencia 6.061
El Molar Madrid 3.344
UA12 - Diagonal Poblenou Barcelona 4.563
Guadalajara PP.5 Guadalajara 2.757
Granollers Barcelona 2.356

197.552

Con motivo de la aportacion de rama de actividad realizada por Fomento de Construcciones y Contratas, S.A.
durante el ejercicio 1993, la Sociedad recibi6 los solares Jardin del Mar (Campello) y Valdemoro (Madrid), a
los que se efectuaron reasignaciones sobre los valores contables aportados por importes de 3.997 y 1.044
miles de euros, respectivamente. Durante el ejercicio 2003 se han realizado ajustes de caracter fiscal por 530
miles de euros. La reversion total a origen asciende a la cantidad de 4.493 miles de euros.

Durante el ejercicio 2001 y como consecuencia de la disoluciéon con adjudicacion al accionista Unico de acti-
vos y pasivos de Centro Inmobiliario Caja de Madrid, S.A. se produjo la revalorizacion a efectos fiscales de
la Promocion Santa Clotilde por importe de 1.397 miles de euros. La reversion total a origen asciende a la

cantidad de 1.260 miles de euros.

Los compromisos de venta de promociones contraidos con clientes a 31 de diciembre de 2003 ascienden a

400.347 miles de euros.



A 31 de diciembre de 2003 existen compromisos de compra de existencias por un importe de 132.770 miles
de euros, de los cuales se han materializado en pagos 25.430 miles de euros, que se encuentran registrados
en la rabrica “Anticipos a proveedores” del epigrafe de existencias del balance de situacion adjunto a 31 de
diciembre de 2003.

El detalle del epigrafe de “Anticipos a proveedores” a 31 de diciembre de 2003 es el siguiente:

Suelos Miles de euros
Torres del Mar 7.053
Galp Lisboa 6.484
Patraix 4.192
Arroyomolinos M-E3 3.385
Arroyomolinos X-E7 1.875
Navalcarnero 1.860
Resto 581
25.430

Estos anticipos corresponden principalmente a las cantidades pagadas a cuenta de suelo a adquirir y para los
que a 31 de diciembre de 2003 no se habia producido la transmisién de la propiedad a la Sociedad.

Durante el ejercicio 2003 la Sociedad no ha capitalizado gastos financieros en existencias.
Todos los inmuebles en curso y terminados se encuentran asegurados con un seguro “Todo riesgo cons-

truccion” durante la fase de ejecucion y con el oportuno seguro de comunidades, en los supuestos de estar
acabados.

Deudores

El desglose del epigrafe de “Deudores” a corto plazo del balance de situacion al 31 de diciembre de 2003, es
el siguiente:

(Miles de euros)

Clientes por ventas 3.359
Efectos a cobrar a corto plazo 26.969
Efectos impagados 32
Otros deudores 31.027

61.387
Provision para insolvencias (905)

60.482
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El saldo de clientes por ventas recoge, fundamentalmente, el importe pendiente de cobro por la venta de un
terreno en Madrid , por un importe de 3.005 miles de euros.

Asimismo, el saldo de “Efectos a cobrar a corto plazo™ y el epigrafe de “Deudores a largo plazo” del balan-
ce de situacion adjunto recogen los efectos comerciales generados por la venta de promociones inmobilia-

rias cuyos vencimientos son durante el ejercicio 2004 y a partir del afio 2005, respectivamente.

El resto de deudores presenta el siguiente desglose:

(Miles de euros)

Empresas del Grupo 4
Empresas asociadas 578
Administraciones Publicas (Nota 12) 28.982
Deudores varios 1.463

31.027

A 31 de diciembre de 2003, los saldos mantenidos con empresas del Grupo y empresas asociadas correspon-
den a operaciones de trafico.

Las partidas mas significativas de deudores varios corresponden a repercusiones a constructoras por repara-
ciones diversas de promociones terminadas por importe de 465 miles de euros, a deudas por operaciones de
compraventa de suelos y arrendamientos de fincas pendientes de derribo para ejecutar futuras promociones
por importe de 358 miles de euros, y a repercusiones de gastos diversos por operaciones realizadas con ter-
ceros socios por importe de 337 miles de euros.

De los importes anteriormente sefialados la sociedad ha estimado prudente dotar una provisién por posibles
insolvencias por importe de 676 miles de euros.



@ Administraciones Pablicas

El detalle de los saldos mantenidos con Administraciones Publicas al 31 de diciembre de 2003 e incluidos en
los epigrafes deudores y acreedores no comerciales, presenta el siguiente detalle:

(Miles de euros)

Saldos deudores (Nota 11):

Hacienda Publica deudor por IGIC 862
Hacienda Publica deudor por IVA 20.842
Hacienda Publica IVA/IGIC soportado diferido 5.258
Impuestos anticipados (Nota 19) 2.020

28.982

Saldos acreedores (Nota 18):

Impuesto sobre el valor afiadido, acreedor 350
Impuesto sobre Sociedades a pagar (Nota 19) 4.849
Hacienda Publica por retenciones practicadas 224
Hacienda Publica IVA/IGIC repercutido diferido 796
Organismos de la Seguridad Social 134
Impuestos diferidos (Nota 19) 4.083
Otros impuestos a pagar 1.900

12.336

@® Inversiones financieras temporales

El detalle del saldo recogido en el epigrafe “Inversiones financieras temporales” del balance de situaciéon
adjunto a 31 de diciembre de 2003 es el siguiente:

(Miles de euros)

Créditos a empresas del Grupo 5.008
Créditos a empresas asociadas 2.124
Otros créditos 154
Cartera de valores 1.563
Depositos y fianzas constituidos 106

8.955
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A 31 de diciembre de 2003 el epigrafe de “Créditos a empresas del grupo” recoge fundamentalmente un
préstamo concedido por la Sociedad a Euromar, S.A. por un principal de 4.976 miles de euros y vencimiento
31 de diciembre de 2004, devengando un interés anual del EURIBOR trimestral, liquidable y pagadero al ven-

cimiento del mismo.

A 31 de diciembre de 2003 el epigrafe de “Créditos a empresas asociadas” recoge fundamentalmente un prés-
tamo concedido por la Sociedad a Inversiones Inmobiliarias Rusticas y Urbanas, S.L. por un principal de 1.537
miles de euros y vencimiento 25 de noviembre de 2004, devengando un interés anual del Euribor mas 0,25%.

Los créditos a empresas del Grupo y asociadas han devengado durante el ejercicio 2003 intereses de mercado.

@ Fondos propios

El movimiento habido en las cuentas de epigrafe de “Fondos propios” durante el ejercicio anual terminado
al 31 de diciembre de 2003 ha sido el siguiente:

(Miles de euros)

Saldo Distribucion Otros Saldo
31.12.02 Resultado movimientos 31.12.03
2002

Capital 66.570 - - 66.570
Prima de emision 215.851 - - 215.851
Reserva legal 15.292 - 1) 15.291
Reserva indisponible 43.764 - - 43.764
Reserva voluntaria 22.183 23.115 1 45.299
Diferencia redenominacion capital a euros 113 - - 113
Resultado del ejercicio 50.797 (50.797) 103.496 103.496
Dividendo resultado 2002 (27.460) 27.460 - -
Dividendo Complementario - 222 (222) -
Dividendo Activo a Cuenta - - (44.935) (44.935)
Total fondos propios 387.110 - 58.339 445.449




a) Capital social. A 31 de diciembre de 2003 el capital social est4 representado por 92.458.774 acciones
al portador de 0,72 euros cada una, totalmente suscritas y desembolsadas en la forma siguiente:

(Miles de euros)

Porcentaje de

Participacion eI

Fomento de Construcciones y Contratas, S.A. 44,246% 29.455
Caja de Ahorros y Monte de Piedad de Madrid 33,918% 22.580
Corporacion Financiera Caja Madrid, S.A. 15,244% 10.148
Corporacion Financiera Hispanica, S.A. 4,405% 2.933
Parinver, S.A. 0,629% 418
Seguros El Corte Inglés, S.A. 0,629% 418
Grucycsa, S.A. 0,510% 339
Ibérica de Autopistas, S.A. 0,419% 279

100,00% 66.570

b) Prima de emision.El texto refundido de la Ley de Sociedades Anénimas permite, expresamente, la
utilizacion del saldo de la prima de emision para ampliar el capital y no establece restriccion especifica
alguna en cuanto a la disponibilidad de su saldo para otros fines.

C) Reserva Iegal. De acuerdo con el texto refundido de la Ley de Sociedades Anénimas, debe destinar-
se una cifra igual al 10% del beneficio del ejercicio a reserva legal hasta que ésta alcance, al menos el
20% del capital. La reserva legal no puede distribuirse a los accionistas, excepto en caso de liquidacion.

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

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

d) Reserva indisponible. Las reservas indisponibles por importe de 43.764 miles de euros se genera-
ron el 15 de junio de 2000 debido al traspaso de capital a reservas ocasionado por la reduccién de capi-
tal de la sociedad Produsa Este, S.A., actualmente Realia Business, S.A.
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@ Deudas con entidades de crédito a corto y largo plazo

Los importes dispuestos al 31 de diciembre de 2003 presentan el siguiente detalle:

(Miles de euros)

Entidades Crédito Entidades Crédito
Asociadas (Nota 17) Ajenas al Grupo

Deudas entidades de crédito a corto plazo - 19.428
Préstamos hipotecarios a corto plazo - 1.146
Intereses de deudas a corto plazo 767 1.204
767 21.778

Deudas entidades crédito a largo plazo 174.998 164.601
174.998 164.601

175.765 186.379

El vencimiento de los préstamos y deudas financieras es el siguiente:

(Miles de euros)

Entidades Crédito Entidades Crédito

Asociadas Ajenas al Grupo
2004 767 21.778
2005 174.998 140.762
2006 y posteriores - 23.839
175.765 186.379

El tipo de interés vigente a 31 de diciembre de 2003 aplicable al conjunto de endeudamiento de la Sociedad
es del 2,35%.

Las deudas financieras incluidas en entidades de crédito asociadas corresponden a los créditos con Caja
Madrid, accionista de la Sociedad.

La Sociedad tiene suscritas operaciones de cobertura de riesgos en variacion del tipo de interés. Los instru-
mentos utilizados, collars y contratos de permuta financiera de intereses (Interest Rate Swaps) permiten que
al 31 de diciembre de 2003 la deuda financiera variable se encuentre protegida en un 53,31% frente a posi-
bles alzas en los tipos de interés.



A 31 de diciembre de 2003 el detalle de la deuda financiera a tipo variable protegida, en funcién de la cober-
tura del tipo de riesgo es el siguiente:

(Miles de euros)

Protegida
Con Collars 132.000
Con IRS 60.000

192.000

Los tipos de interés fijos que se desprenden de estas operaciones se sitlan entre un maximo del 5,95% y un
minimo del 3,00% para los tipos de interés de referencia (sin tener en cuenta los diferenciales de cada ope-
racion de préstamo particular), siendo la media ponderada de los mismos equivalente al 3,972%.

Los vencimientos de estas operaciones se sitian, en funcion a su fecha de contratacion, entre febrero y octu-
bre de 2005.

La aplicacion de esta cobertura de tipos de interés en el ejercicio, ha supuesto el aumento del gasto por inte-
reses de la deuda bancaria en 1.032 miles de euros. La valoracién a mercado de los derivados contratados en
vigor a 31 de diciembre de 2003 supondria una minusvalia de 2.789 miles de euros, que sera registrada con-
tablemente durante la vigencia de los correspondientes contratos.

Acreedores comerciales a corto y largo plazo

La Sociedad recoge en estos epigrafes principalmente las deudas a corto y largo plazo pendientes de venci-
miento por la compra de terrenos, asi como los anticipos recibidos de clientes por la compra de promocio-
nes, distinguiendo entre corto y largo plazo en funcién de su vencimiento.

16.1 Acreedores comerciales a largo plazo. el detalle del epigrafe de “Acreedores comerciales
a largo plazo™ a 31 de diciembre de 2003 es el siguiente:

(Miles de euros)

Anticipos de clientes 17.254
Fianzas y depésitos 5.341
Proveedores por compra de suelos:

Sin instrumento de pago 14.922

Con efectos comerciales 89.117

126.634




118-119

16.2 Acreedores comerciales a corto plazo. el detalle del epigrafe de “Acreedores comerciales
a corto plazo” a 31 de diciembre de 2003 es el siguiente:

(Miles de euros)

Anticipos de clientes 79.643

Proveedores por compra de suelos, ejecuciones de obra y
prestaciones de servicios:

Sin instrumento de pago 36.982
Con efectos comerciales 131.820
248.445

Deudas con empresas del Grupo y asociadas a corto y largo plazo

17.1 Deudas con empresas del Grupo y asociadas a largo plazo. el detalle del epigra-
fe de “Deudas con empresas del Grupo y asociadas a largo plazo” a 31 de diciembre de 2003 es el

siguiente:

(Miles de euros)

Préstamos de empresas del Grupo 3.300
Préstamos de empresas asociadas (Nota 15) 174.998
Fianzas 694

178.992

17.2 Deudas con empresas del Grupo y asociadas a corto plazo. El detalle del epigra-
fe de “Deudas con empresas del Grupo y asociadas a corto plazo” al 31 de diciembre de 2003 es el

siguiente:

(Miles de euros)

Por trabajos realizados para el inmovilizado 522
Préstamos 2.692
Intereses préstamos 919
Por ejecucién de obra y prestacion de servicios 42.707

46.840




@ Otras deudas no comerciales

El detalle del epigrafe de “Otras deudas no comerciales” a 31 de diciembre de 2003 es el siguiente:

(Miles de euros)

Administraciones Publicas (Nota 12) 12.336
Deudas representadas por efectos a pagar 8.631
Otras deudas 9.344
Fianzas y depdsitos recibidos 28

30.339

@ situacion fiscal

El Impuesto de Sociedades se calcula en base al resultado econémico o contable, obtenido por la aplicaciéon
de principios de contabilidad generalmente aceptados, que no necesariamente ha de coincidir con el resul-
tado fiscal, entendido éste como la base imponible del impuesto.

La conciliaciéon entre el resultado contable del ejercicio con la Base Imponible del Impuesto sobre Sociedades
es como sigue:

A Ingresar Gasto por Impuesto

(Nota 12) Sociedades
Resultado contable del ejercicio, antes de impuestos 133.987 133.987
Diferencias permanentes (27.069) (27.069)
Base contable del impuesto 106.918 106.918
Diferencias temporales originadas en el ejercicio (8.300) -
Diferencias temporales originadas en ejercicios anteriores (2.514) -
Base imponible 96.104 106.918
Cuota al 35% 33.636 37.421
Deducciones (5.147) (5.147)
Cuota liquida 28.489 32.274
Retenciones y otros pagos (23.640) -
Ajuste impositivo ejercicios anteriores - (1.783)
Impuesto sobre Sociedades 4.849 30.491

Las diferencias permanentes de la Sociedad incluyen, por importe de 11.860 miles de euros, la correccidon
monetaria de las plusvalias obtenidas en la venta de activos fijos.



120-121

Adicionalmente las diferencias permanentes incluye la reversion de las provisiones de garantias y operacio-
nes de trafico no consideradas como fiscalmente computables al no haber sido consideradas en su dia como

fiscalmente deducibles.

A 31 de diciembre de 2003 la Sociedad no tiene bases negativas pendientes de compensar.

El detalle de las diferencias temporales de la Sociedad en el reconocimiento de gastos e ingresos a efectos
contables y fiscales y de su correspondiente efecto impositivo acumulado es como sigue:

(Miles de euros)

Diferencia Temporal

Impuesto Anticipado (Nota 12)

Saldo apertura 5.252 1.838
Fondo de Pensiones (14) 5)
Cancelacion provisiones sujetas impuesto anticipado (4.653) (1.628)
Provision Servicios Indice, S.A. 301 105
Reasignacion valores suelos ejercicios anteriores 5.210 1.823
Reclasificacion (323) (113)

5778 2.020

(Miles de euros)

Diferencia Temporal

Impuesto Diferido (Nota 12)

Saldo apertura

Ventas a plazos de 2002 5.217 1.826
Ventas a plazos de 2003 9.387 3.285
Aplicaciones por cobros (2.938) (1.028)

11.666 4.083

En el ejercicio 2003, la Sociedad ha acogido a la deduccidn por reinversion del articulo 36 ter de la Ley del
Impuesto sobre Sociedades unas rentas por importe de 4.796 miles de euros, habiéndose producido la rein-
version en ese mismo ejercicio en cumplimiento con lo establecido en los apartados 3 y 4 del citado precepto.

Como consecuencia de la escision de FCC Inmobiliaria, S.A. realizada durante el ejercicio 2000 y la fusién rea-
lizada durante el ejercicio 2001, la Sociedad asume la responsabilidad frente a las autoridades fiscales, por la
parte que le corresponde en virtud de los proyectos de escision y fusion respectivos, derivados de las posibles
actuaciones y responsabilidades que se inicien contra las sociedades escindidas y fusionadas.

Durante el ejercicio 2002, las Sociedades Diagonal Sarria, S.A. y Centro Inmobiliario Caja de Madrid, S.A.,
fusionadas con Realia Business, S.A., fueron inspeccionadas por las autoridades fiscales sobre Impuesto sobre
Sociedades, IRPF e IVA de los afios 1998 a 1999, no generandose ningun acta relevante por estas actuaciones

de la inspeccion.



Segun establece la legislacion vigente los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados
hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales, o haya trans-
currido el plazo de prescripcion de cuatro afios. La Sociedad tiene abiertos a inspeccion los citados cuatro
ejercicios fiscales, excepto aquellos que han sido descritos en el parrafo anterior, estimandose que no resul-
tarén contingencias fiscales significativas.

Provisiones para riesgos y otras operaciones de trafico

a) Provisiones para riesgos. La Sociedad ha dotado en el ejercicio 2003 la provision para la cober-
tura de garantias de reparacion y atencion de postventa de las promociones entregadas hasta la fecha,
segun el articulo 13.2.g. de la Ley del Impuesto sobre Sociedades. Esto, ha supuesto 3.771 miles de euros
de incremento del saldo en el ejercicio 2003, recogiéndose en el epigrafe de “Variacion de la provision
para riesgos” de la cuenta de perdidas y ganancias adjunta. Ademas, se ha incrementado el saldo en 301
miles de euros, recogidos en el epigrafe de “Pérdidas procedentes del inmovilizado y cartera de control”
de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta a 31 de diciembre de 2003.

El movimiento de esta provisién durante el ejercicio es el siguiente:

(Miles de euros)

Saldo a 31 de diciembre de 2002 13.927
Dotacién provision garantias 17.698
Aplicacién provisidon garantias (13.927)
Dotacién provisidn ajuste venta Servicios Indice, S.A. 301

17.999

b) Provisiones para operaciones de trafico. Estas provisiones cubren los pasivos contingentes
que pudieran derivarse de reclamaciones de terceros como consecuencia de operaciones de trafico pen-
dientes de resolucion al cierre del ejercicio y posibles riesgos. A 31 de diciembre de 2003 asciende a un
importe de 2.559 miles de euros, habiéndose aplicado durante el ejercicio 2003 un importe de 4.993 miles
de euros, de los que 3.305 miles de euros se recogen en el epigrafe de “Ingresos de ejercicios anteriores”
y 1.688 miles de euros se recogen en el epigrafe de “Variacion de las provisiones de trafico” (véase Nota
22) de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta a 31 de diciembre de 2003.

Garantias comprometidas con terceros y otros pasivos contingentes

Al cierre del ejercicio, el importe global de las garantias comprometidas con terceros asciende a 328.664 miles
de euros, siendo su desglose el siguiente:

(Miles de euros)

Cantidades anticipadas por clientes 70.186

Compra de suelos, cargas urbanisticas, litigios y otros 258.478

328.664
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El apartado “Otros”, corresponde a garantias prestadas en concursos, garantias urbanisticas y reclamaciones

ante organismos y administraciones publicas.

Ingresos y gastos

a) Importe neto de la cifra de negocios. La distribucién del importe neto de la cifra de nego-

cios por actividad y localizacion geogréfica a 31 de diciembre de 2003 ha sido la siguiente:

1) Categorias de actividades

(Miles de euros)

Vegocios %
Promociones inmobiliarias 387.493 91,13%
Alquiler de bienes inmobiliarios 37.083 8,72%
Servicios técnicos y otras actividades 634 0,15%

425.210 100,00%

2) Localizacién geogréfica de los mercados
(Miles de euros)

Comunidades Auténomas h?;ggc?ss %
Andalucia 32.188 7,57
Catalufia 53.313 12,54
Madrid 235.698 55,43
Valencia 92.891 21,85
Canarias 9.979 2,35
Castilla La Mancha 205 0,04
Aragon 934 0,22
Galicia 2 0,00

425.210 100,00%




b) Aprovisionamientos. El desglose del importe registrado como “Aprovisionamientos” en la cuenta
de pérdidas y ganancias del ejercicio 2003 de la Sociedad, es el siguiente:

(Miles de euros)

Compras de Terrenos y solares 227.957
Variacion de existencias (90.281)
Obras y servicios realizados por terceros 156.797
Totales 294.473

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

c) Gastos de personal. La informacién relativa al personal de la Sociedad y su coste laboral a 31 de
diciembre de 2003 presenta el siguiente detalle:

1) Tipologia del personal

El nimero medio de personas empleadas en la Sociedad durante el ejercicio 2003, distribuido por cate-
gorias profesionales y tipo de contrato es el siguiente:

Categorias NUmero Medio de Empleados
Directivos y Titulados grado superior 64
Técnicos y titulados grado medio 39
Administrativos, vendedores y asimilados 59

162

2) Tipos de contrato

Numero Medio de Empleados

NUmero medio personal fijo 149

NUmero medio personal eventual 13

162
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3) Costes de personal

A 31 de diciembre de 2003 el detalle del epigrafe de “Gastos de personal” de la cuenta de pérdidas y
ganancias adjunta es el siguiente:

(Miles de euros)

Sueldos, salarios y asimilados 8.164
Cargas sociales 1.287
Aportaciones y dotaciones en materia de pensiones 421
Otros gastos sociales 238

10.110

d) Variacion de las provisiones de trafico. El desglose de la partida “Variacion de las provisiones
de trafico” de la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio anual terminado al 31 de diciembre de 2003
adjunta es el siguiente:

(Miles de euros)

Variacion provision existencias
Dotacion 134

Aplicacion (1.904)

Variacion provision insolvencias
Dotacion 747

Aplicacion 3)

Variacion otras provisiones de trafico (Nota 20)
Dotacion 2.559

Aplicacion (1.688)

(155)
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e) Operaciones con empresas del Grupo y asociadas. Las operaciones de compras, ventas,
prestacion de servicios y otros, asi como intereses abonados y cargados con empresas del Grupo y asociadas,
se recogen en el cuadro siguiente:

(Miles de euros)

Empresas Empresas
del Grupo Asociadas

Compra de terrenos - 925
Gastos asociados a terrenos - 2.452
Obras y servicios realizados por terceros - 56.849
Servicios exteriores 3.459 1.390
Gastos financieros / Deudas 10 4.279
Ingresos por arrendamiento - 4.818
Prestacion de servicios - 465
Ingresos accesorios 62 480
Otros intereses e ingresos asimilados 86 5

Impacto Medioambiental

Durante el ejercicio 2003, no se ha producido ninglin gasto relacionado con los conceptos especificados en
la resolucion de 25 de marzo de 2002 del ICAC, donde se aprobaban normas para el reconocimiento, valo-
racion e informacion de los aspectos medioambientales en las cuentas anuales.

Remuneraciones y otras prestaciones al Consejo de Administracion

La Sociedad ha satisfecho la cantidad de 899 miles de euros en concepto de remuneracion y dietas a los
miembros del Consejo de Administracién, no existiendo anticipos ni créditos concedidos.

La Sociedad no tiene constituidas obligaciones en materia de pensiones y de seguros de vida respecto a los
miembros antiguos y actuales del 6rgano de administracion, salvo los miembros que forman parte de la plan-
tilla laboral de la Sociedad para los cuales se han aportado a planes de pensiones de contribucion definida 'y
primas de seguro de vida 25 y 2 miles de euros respectivamente.

Otra informacion

Informacion Consejo de Administracion Articulo 127.ter.4. De conformidad con lo establecido en el arti-
culo 127.ter.4 de la Ley de Sociedades Anénimas, introducido por la Ley 26/2003, de 17 de julio, por la que
se modifican 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 anénimas, a continuacion
se recoge la informacién suministrada en la comunicacion enviada por los siguientes Administradores:

FCC MEDIO AMBIENTE, S.A. Es una sociedad miembro del Grupo constituido por Fomento de
Construcciones y Contratas, S.A. y sociedades dependientes (Grupo FCC). El Grupo FCC es titular del
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49,161% del capital social del REALIA Business, S.A. El Grupo FCC, a través de varias de sus sociedades,
realiza las mismas, anadlogas o complementarias actividades que las que constituyen el objeto social de
REALIA Business, S.A.

FCC VERSIA, S.A. Es una sociedad miembro del Grupo constituido por Fomento de Construcciones y
Contratas, S.A. y sociedades dependientes (Grupo FCC). El Grupo FCC es titular del 49,161% del capital
social del REALIA Business, S.A. El Grupo FCC, a través de varias de sus sociedades, realiza las mismas, ana-
logas o complementarias actividades que las que constituyen el objeto social de REALIA Business, S.A.

FOMENTO DE CONSTRUCCIONES Y CONTRATAS, S.A. Es la sociedad cabecera del Grupo de su
mismo nombre, siendo titular, directa o indirectamente, del 49,161% del capital REALIA Business, S.A.
Entre las sociedades del Grupo FCC cabe citar, entre otras, ademéas de la propia FCC, FCC Construccion,
S.A. (y sociedades dependientes), cuyas actividades coinciden o son analogas o complementarias a las de
REALIA Business, S.A.

D. ANTONIO MOYANO PAREDES. No participa en el capital de otras Sociedades con el mismo, analo-
go o complementario género de actividad al que constituye el objeto social de REALIA Business, S.A., ni
realiza el mismo, analogo o complementario género de actividad que el que constituye el objeto social
de ésta en sociedades ajenas al Grupo de REALIA Business, S.A.

D2 ELENA GIL GARCIA. No participa en el capital de otras Sociedades con el mismo, analogo o comple-
mentario género de actividad al que constituye el objeto social de REALIA Business, S.A. Por otro lado,
realiza por cuenta ajena analogo género de actividad que el que constituye el objeto social de REALIA
Business, S.A., siendo Vicepresidenta del Consejo de Administracion de la Sociedad Gesmadrid,
S.G.LLI.C., S.A.

D. IGNACIO BAYON MARINE. No participa en el capital de otras Sociedades con el mismo, analogo o
complementario género de actividad al que constituye el objeto social de REALIA Business, S.A., ni reali-
za el mismo, andlogo o complementario género de actividad que el que constituye el objeto social de ésta
en sociedades ajenas al Grupo de REALIA Business, S.A., salvo en el ambito de una empresa familiar de
caracter patrimonial.

D. ILDEFONSO JOSE SANCHEZ BARCOJ. No participa en el capital de otras Sociedades con el mismo,
analogo o complementario género de actividad al que constituye el objeto social de REALIA Business,
S.A., ni realiza el mismo, analogo o complementario género de actividad que el que constituye el objeto
social de ésta.

D. INIGO ALDAZ BARRERA. No participa en el capital de otras Sociedades con el mismo, analogo o
complementario género de actividad al que constituye el objeto social de REALIA Business, S.A., salvo en
el &mbito de una empresa familiar de caracter patrimonial. Asimismo, no realiza actividad por cuenta
ajena, fuera del Grupo de REALIA Business, S.A., salvo en la entidad TASACIONES MADRID, S.A., en la que
ostenta el cargo de Presidente del Consejo de Administracion.

D. JOSE ANTONIO MORAL SANTIN. No participa en el capital de otras Sociedades con el mismo, ana-
logo o complementario género de actividad al que constituye el objeto social de REALIA Business, S.A.,
ni realiza el mismo, analogo o complementario género de actividad que el que constituye el objeto social
de ésta.

D. JUAN JOSE AZCONA OLONDRIZ. No participa en el capital de otras Sociedades con el mismo, ana-
logo o complementario género de actividad al que constituye el objeto social de REALIA Business, S.A.



Por otro lado, realiza por cuenta ajena analogo género de actividad que el que constituye el objeto
social de REALIA Business, S.A., siendo Consejero de la Entidad CORPORACION FINANCIERA CAJA DE
MADRID.

D. MATIAS AMAT ROCA. No participa en el capital de otras Sociedades con el mismo, analogo o comple-
mentario género de actividad al que constituye el objeto social de REALIA Business, S.A., ni realiza el mismo,
analogo o complementario género de actividad que el que constituye el objeto social de ésta.

@& Remuneracion a auditores

Los honorarios relativos a servicios de auditoria de cuentas prestados por el auditor de la Sociedad durante
el ejercicio 2003 han ascendido a 70 miles de euros.

Por otra parte, los honorarios relativos a otros servicios profesionales prestados por el Auditor de la Sociedad
durante el afio 2003, han ascendido a 10 miles de euros.

@ Hechos posteriores

Con fecha 29 de enero de 2004 la sociedad ha procedido a la venta del 17,46% de los titulos de la sociedad
Servicios Indice S.A. por un importe de 10.752 miles de euros. El beneficio de esta venta ascendi6é a 9.532
miles de euros. Al igual que en la transmision realizada del 5% de los titulos en el ejercicio 2003 la sociedad
ha ajustado el resultado por importe de 1.051 miles de euros.

También el 29 de febrero de 2004 se elevo a escritura publica la promesa de venta firmada en marzo de 2003
del inmueble sito en la calle Alcala 224-226 por un importe de 7.057 miles de euros, obteniéndose un bene-
ficio extraordinario de 2.574 miles de euros.

Con fecha 9 de Marzo de 2004, la Comision Ejecutiva de la Sociedad, ha acordado pagar a los accionistas un
dividendo a cuenta del que apruebe la Junta General, de 0,088 euros/accion. Se incluye a continuacion el cua-
dro demostrativo de la existencia de liquidez suficiente, que tuvo en cuenta la mencionada Comision
Ejecutiva para decidir el pago a cuenta referido:

(Miles de euros)

Datos a 31/12/2003

Resultado neto de impuestos 103.496
Cash-Flow neto de impuestos 108.647

Tesoreria y disponible en otras fuentes de financiacion 194.588
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@ Cuadro de financiacion de los ejercicios 2003 y 2002

(Miles de euros)
APLICACIONES 2003 2002
Adquisiciones de inmovilizado:

Inmovilizaciones inmateriales 765 227

Inmovilizaciones materiales 61.541 18.611

Inmovilizaciones financieras 61.633 17.668
Deudores a largo plazo 1.970 5.019
Gastos a Distribuir en varios ejercicios 3.509 -
Dividendos complementarios 222 9.142
Pago dividendo a cuenta 44,935 27.460
Provision para riesgos y gastos - 371
Aplicacién provisiones grandes reparaciones - 750
Ingresos a distribuir en varios ejercicios - 62
Total Aplicaciones 174.575 79.310
Exceso de Origenes sobre Aplicaciones
(Aumento del Capital Circulante) 52.753 71.133
Total 227.328 150.443
ORIGENES 2003 2002
Recursos procedentes de las operaciones:
Resultado del ejercicio 103.496 50.797
Amortizaciones 7.463 7.276
Gastos e ingresos derivados de intereses diferidos 312 -
Provision inmovilizado 1.535 (2.427)
Provision riesgos 3.771 -
Pérdidas en enajenacion del inmovilizado material 325 14

Beneficio en enajenaciéon de inmovilizado
material y cartera de control (38.259) (1.395)
Recursos procedentes de las operaciones 78.643 54.265

Enajenacion de inmovilizado:

Inmovilizaciones inmateriales 4 -
Inmovilizaciones materiales 40.746 5.510
Inmovilizaciones financieras 3.953 6.479
Ingresos a distribuir en varios ejercicios 13 -
Provision para riesgos y gastos 301 -
Acreedores a largo plazo 103.668 83.925
Gastos a distribuir en varios ejercicio - 264
Total Origenes 227.328 150.443

Exceso de Aplicaciones sobre Origenes
(Disminucion del Capital Circulante)

Total




(Miles de euros)

2003 2002
Variacion del Capital Circulante Aumento Disminucion Aumento Disminucion
Existencias 107.201 - 102.254 -
Deudores 23.129 - - 3.647
Acreedores - 84.762 - 24.150
Inversiones financieras temporales 6.365 - - 2.282
Tesoreria - 417 - 798
Ajustes por periodificacion 1.237 = - 244
Total 137.932 85.179 102.254 31.121

Variacion del Capital Circulante 52.753 - 71.133 -
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REALIA Business, S.A.

ANEXO I. Participaciones en empresas del Grupo y asociadas
al 31 de diciembre de 2003

(Miles de euros)

Resultado
Ejercicio 2003
(antes de impuestos)

% Valor Provision Reservas
Compafiia Domicilio Actividad  Particip. Adqui- Depreciacion Capital y Ordinario Extraord.
Directa sicion Cartera Resultados
Servicios Indice, S.A. Pe Castellana, 216 Inmobiliaria 85,42  10.991 (5.024) 8.000  (1.014) (837)

Madrid

Fomento Inmobiliario ~ P° Castellana, 216 Inmobiliaria 51,00 4.444 (2.066) 8.715  (4.051) (1.914) (811)
Asturiano, S.L. Madrid

Asuntos Generales PO Castellana, 216 Inmobiliaria 97,62  10.867 (3.973) 4.147 177 3)
Inmobiliarios, S.A. Madrid
Construcciones Avda. Doctor Inmobiliaria 51,00  3.967 (197) 3.000 (388) (599) 8
Euromar, S.L. Gadea, 23 - Alicante
Fomento Inmobiliario  Avda. de Aragon, 30 Inmobiliaria 51,00 920 - 1.803 177 25
Levantino, S.L. Valencia
Planigesa, S.A. P° Castellana, 216 Inmobiliaria 71,00  31.365 - 46.878  (2.628) 2.344
Madrid
Ry G 55 Promociones  P° Castellana, 216 Inmobiliaria 51,00  2.295 (148) 4.500 (290) (223)
Alcarrefias, S.L. Madrid
Cismisa S.A.U. P° Castellana, 216 Inmobiliaria 100,00 969 - 668 833 503 3
Madrid
Festival Parks PO Castellana, 216 Inmobiliaria 100,00 1.015 (104) 1.000 (90) (16)
Leganés, S.A. Madrid
Noralia, S.A. Pe Castellana, 216 Inmobiliaria 51,00  2.907 (308) 5.700 (604) (533)
Madrid
Hermanos Revilla, SA.  P° Castellana, 41 Inmobiliaria 2,56 7.650 - 54.881  74.776 18.662 1.035
Madrid
Portfolio Imobiliaria-  Avda. da Liberdade,  Inmobiliaria 100,00 250 (1512) 250 (151) (151)
Unipessoal Lda. 249 - Lishoa
Sempreda, S.L.U. P Castellana, 216 Inmobiliaria 100,00 10 - 10 -
Madrid
Técnicas de Pe Castellana, 216 Inmobiliaria 100,00 340 - 240 685 338 (82)
Administracion y Madrid
Mantenimiento
Inmobiliario, S.A.

77.990  (11.971)




(Miles de euros)

Resultado

Ejercicio 2003
(antes de impuestos)

% Valor Provision Reservas
Compafiia Domicilio Actividad  Particip. Adqui- Depreciacion Capital y Ordinario Extraord.
Directa sicion Cartera Resultados
Portfolio Po Castellana, 216 Inmobiliaria 50,00  12.500 (2.656) 12.620 7.068 (5.309) (3)
Inmobiliario, S.A. Madrid
Setecampos - Socie- Avda. da Liberdade,  Inmobiliaria 50,00 9.216 - 2.500 18.312 (1.812) 31
dade Imobiliaria, S.A. 245 - Lishoa
Desarrollo Urbanistico ~ Avda. Ortega y Gasset, Inmobiliaria 24,00  6.672 27.800 1 2 -
Sevilla Este, S.L. 194-196-Malaga
Astaco, S.A. C/ Gral. Pardifias, 73 Inmobiliaria 50,00  3.864 (873) 7.766 (1.784) 144 -
Madrid
San Gregorio 2000, S.L. Ctra. Gral. del Sur, —
Km. 53 - Maspalomas Inmobiliaria 50,00 12.020 (127) 24.040 (253) (253) -
Las Palmas
Inversiones Inmobi- C/ Claudio Coello, 91  Inmobiliaria 33,40 6.101 - 6 19 (12) 17
liarias, Rusticas y Madrid
Urbanas 2000, S.L.
Molar 88, S.A. C/ Claudio Coello, 91  Inmobiliaria 24,01 4.318 - 342 (93) 2) 27
Madrid
Poce, S.A. C/ Claudio Coello, 91  Inmobiliaria 24,20 7.933 - 359 (153) 2) 29
Madrid
Urbanizadora del C/ Claudio Coello, 91  Inmobiliaria 5,12 1.785 - 180 450 - 8
Jarama, S.A. Madrid
Ronda Norte Avda. de Aragén, 30 Inmobiliaria 32,63 154 2) 475 (6) (1) -
Denia, S.L. Valencia
64.563 (3.658)

La sociedad Planigesa tiene el 51% del capital de la sociedad Hermanos Revilla, S.A.

Con motivo de la aportacion que FCC realizé a FCC Inmobiliaria, S.A. en 1993 se procedid a reasignar el valor de la Cartera Euromar en 4.668 miles de euros.
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Informe de Gestion correspondiente al ejercicio 2003

La actividad de Realia Business, S.A. ha continuado centrandose fundamentalmente en las areas de
Promocién Inmobiliaria y Arrendamiento de Inmuebles. En ambos segmentos se han producido incrementos
respecto al ejercicio precedente y especialmente en el de Promocion Inmobiliaria, segiin podemos ver en el
cuadro siguiente:

(Miles de euros)

Afio 2003 Afio 2002 % Incr.
Entregas Promociones inmobiliarias 387.493 295.484 31,13%
Ingresos por arrendamientos 37.083 35.405 4,74%

Es de destacar en el &rea de promociones las siguientes actuaciones:

a) Se ha continuado con la adquisicidon de grandes bolsas de suelos en &mbitos de nuevos desarrollo, que per-
mitirdn a la empresa su desarrollo futuro. Dentro de estas actuaciones destacaremos las compras realizadas
en Valdebebas (Madrid); Poligono del Aeropuerto (Sevilla); EI Molar (Madrid) y PP 4; 5;10;11 de Guadalajara.

La materializacion de algunas de estas inversiones se han producido a través de la compra o participacion de
sociedades tenedoras de suelo.

b) Se ha puesto en marcha la Delegacion de Andalucia Oriental (Malaga), que desarrolla actualmente pro-
mociones en la ciudad de Malaga y en la localidad de Estepona, y que se espera que en los proximos ejerci-
cios amplie su actuacion a las provincias de Almeria y Cadiz.

c) Asimismo se ha iniciado la actividad de Realia en Portugal, a través de su participada 100% Portfolio
Imobiliaria - Unipessoal Lda., habiéndola dotado de estructura organizativa y de inversiones en suelo en el
término municipal de Lisboa.

d) Se ha invertido 248.511 miles de euros en la adquisicion de suelo y sociedades tenedoras de suelo duran-
te todo el ejercicio 2003, lo que ha supuesto un techo edificables aproximado de 661.446 m2, que ratifica lo
expuesto en el apartado a) sobre la capacidad de crecimiento de la sociedad para los proximos afos.

e) El conjunto de edificabilidad de los suelo propiedad de Realia Business (sin considerar las opciones o anti-
cipos sobre suelo), superan los 2,6 millones de m? habiéndose incrementado en mas de 400.000 m2 respec-
to al ejercicio precedente.

f) Las ventas de productos inmobiliarios han continuado a buen ritmo en el 2003, habiéndose alcanzado la
cifra de 335.935 miles de euros en contratos de arras o ventas. La cartera de producto vendido o en arras al
31/12/03 alcanza la cifra de 478.354 miles de euros lo que supone un elevado grado de cobertura de la cifra
de entregas de los afios 2004 y 2005.

g) Las previsiones de cifra de negocio para el proximo ejercicio superaran los 470.000 miles de euros, lo que
supondra un crecimiento superior al 21%, y que a la fecha de elaboracion de este informe se encuentran en
un elevado grado de avance, tanto en su ejecucion de obra como en su comercializacion.
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h) El plan estratégico de la sociedad apuesta por un crecimiento sostenido en la actividad y con importantes
tasas de incremento, asi como la continuidad de la politica de adquisicion de suelo, sobro todo en zonas con
expectativas de desarrollo inmediato y futuro.

Respecto al area de patrimonio (arrendamientos), destacamos:

a) Se ha cumplido con el programa de inversiones de esta area, donde se han superado los 130.000 Miles de
euros en nuevas adquisiciones o productos en curso de rehabilitacion. Estas inversiones en determinados
casos las ha realizado Realia Business directamente, y en otras a través de sociedades donde se ha dado entra-
da a otros socios.

Asimismo se ha cumplido el programa de desinversiones, donde la enajenacion mas importante fue la venta
del Edificio sito en Madrid C/ Eloy Gonzalo y que supuso para la sociedad un resultado de 35.326 miles de
euros.

b) Es politica de la empresa, considerar el inmovilizado como elementos de rotacion, generadores de valor
para la sociedad, asi como de resultado, por lo que continuaremos con la politica de inversién-desinversion
de elementos patrimoniales, siempre que las oportunidades de mercado asi lo hagan posible.

c) La rehabilitacion de los proyectos “Cine Fuencarral” sito en Madrid, asi como el edificio P? Gracia 103
(Barcelona), estan practicamente concluidos y en los primeros meses del afio 2004 se pondran en funciona-
miento.

d) Debemos indicar que la sociedad al cierre del ejercicio 2003 tenia un compromiso de venta del edificio
situado en C/ Alcal4 224-226, que a la fecha de redaccion de este informe ya ha sido ejecutado.

Por ultimo, exponer que Realia Business no ha desarrollado actividades de investigacion y Desarrollo duran-
te el afio 2003, asi como que tampoco ha realizado operaciones con acciones propias.
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In 2003 the real estate sector was extraordinarily active. With almost 636,000 dwellings initiated, the resi-
dential segment became the main driving force of the good results achieved by the main companies opera-
ting in the market.

The current situation derives from structural variables which have given rise to strong demand. The drop in
the price of money, longer-term mortgages, employment stability, the lack of other investment alternatives
and the favourable economic situation in 2003, with an average GDP growth of 2.4%, have resulted in an
increase of family real disposable income, which means that purchasing property is more accessible.

In addition to those factors, we can add cultural and demographic aspects such as the weight of private pro-
perty in Spain, in excess of 80%, the baby boom, which still translates into unsatisfied demand from the 25-
34 age group, and the growing number of immigrants who also wish to become property owners.

Forecasts show that, far from being a one-off upward swing, the trend is that demand will remain stable and
the market will continue to be as strong as it has been over the last few years, with the number of cons-
tructed properties softly landing to normal levels (between 450,000 and 500,000 units per annum). The rise
in prices will consequently take a slight downward swing.

Similarly, the tourist residential segment is a decisive factor in demand behaviour. With 190,000 units sold, a
third of all dwellings purchased in 2003, this market has been significantly buoyant, a trend that will conti-
nue over the next few years. Apart from domestic demand, demand from other countries (especially Great
Britain, Ireland and Germany) is rising, as a result of the stability of the euro, as well as the effort made to
improve distribution channels and tailor products to clients’ needs.

In addition, the European Union framework, linked to the growth of the Spanish economy in 2003, which
was higher than in our neighbouring countries, has encouraged a significant number of foreign investors to
inject their capital into the office and shopping centre markets, especially into those competitive products
which offer high quality and are in a strategic location. During 2003, investment in offices has maintained
its strength and 40 shopping centres opened. These products segments, together with logistics, have still a
great growth potential over the next few years.

In that regard, the main companies in the sector have begun to develop asset strategies, and embark
upon mergers in order to adapt to the marked evolution in the real estate sector, and create companies
of a suitable size to compete on the international market. Such corporate movements have also involved
professionalizing a business sector which, until recently, was extremely divided, with an average reduced
volume of resources in the companies.

The fact that large real estate groups have emerged on the market is plotting out a new map in the sector
in Spain, which is conducive to services being more modern and specialised, and simultaneously reflecting its
degree of maturity. That is the route REALIA Group opted for in June 2000, when its reference shareholders,
FCC and Caja Madrid, decided to merge their real estate businesses. At present, REALIA is one of the top real
estate companies in Spain, both in terms of its volume of housing developments, and its asset portfolio,
which manages approximately 500,000 m2. The Group has a gross land reserve of nine million square metres
and has a competitive edge over its competitors because it offers the best value for money in respect of the
products it develops.

REALIA has also consolidated its geographical expansion policy by opening new offices in Malaga and
Portugal and is considered as a company prepared to embark upon ambitious projects on a global level.
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2003 RESULTS 2003 2002 2001 2(()0%2) 5223
TURNOVER 470,3 410,4 305,9 15
ASSET SALES 45,2 5,2 15,8 766
TOTAL TURNOVER 515,5 4157 321,8 24
OPERATIONAL PROFIT 197,5 132,0 106,2 50
Housing Development 105,2 75,7 DINS 39
Rents 89,6 53,4 52,0 68
Services 2,8 3,0 2,6 -6
General Expenses 40,0 25,6 26,6 56
Financial Costs 17,0 14,0 16,6 21
Non-recurrent income 8,2 2,0 1,3 319
PRE-TAX PROFITS 148,7 94,3 64,3 58
Taxes 37,0 32,3 21,6 15
Minorities 5,6 6,7 5,6 -17
ATTRIBUTABLE NET PROFIT 106,2 55,4 37,1 92
GROUP AFTER-TAX PROFITS 111,7 62,1 42,7 80
Cash Flow 120,3 65,3 46,5 84
ROE (%) 20 13 9 59
(In Millions of euros)

RENTS: Results 2003 2002 2001 2?(;]2)-5223
RENTAL INCOME 72,8 64,1 57,5 14
ASSET SALES 42,2 5,2 15,8 708
TOTAL TURNOVER 115,0 69,3 73,3 66
ASSET SALES PROFITS 34,1 15 5,4 2.166
OPERATIONAL COSTS 17,3 12,2 10,8 41
OPERATIONAL PROFITS 89,6 53,4 52,0 68
MARGIN 76% 81% 81% -6




(In Millions of euros)

HOUSING DEVELOPMENT: Results 2003 2002 2001 2?(;)2)_5223
TURNOVER 388,3 337,3 240,2 15
ASSET SALES 3,0

TOTAL TURNOVER 391,3 337,3 240,2 16
OPERATIONAL PROFIT 105,2 75,7 51,5 39
SALES PROFIT MARGIN (%) 27 22 21 21
CONTRACTED SALES 39578 389,6 293,1 1

Real estate assets

In 2003 REALIA’s asset activity was led by the acquisition of emblematic property, as a result of executing

ambitious refurbishment projects, and the good behaviour of rents in buildings belonging to the Group.

The income generated from renting property ascended to 72.8 million euros, 14% up on 2002. Furthermore,
the ordinary operating profit was 55.5 million euros and the operating profit, including non-recurring profit,
was 89.6 million euros, up 68%. In 2003, investments in real estate assets ascended to 114.5 million euros,
which means that the total surface area above ground level managed by REALIA reached 334.963 m2, with

an occupation level of 95%.

The following investments can be highlighted:

- Telefénica Technology and 1+D Buildings. Located at calle Emilio Vargas, 4 and 6 in Madrid, they are deemed
to be the most strategic in the package put up for sale by Telefdnica in its building liberalization plan.
The transaction was executed through Portfolio Inmobiliario, S.A., a company in which REALIA Business,
S.A. holds a 50% stake, Inmobiliaria Soria, S.A. and Torre Rioja-Madrid, S.A. It was executed under sale
and leaseback whereby Telefénica sells the properties and, simultaneously enters into a lease agreement
for the entire space. The buildings have a surface area above ground level of 35,468 m2 and a total
constructed surface area of 44,300 m2. REALIA injected 51.5 million euros into this transaction.

Diversia Retail and Leisure Centre. REALIA purchased this Centre, which is one of the most emblematic
and modern Centres in Madrid, jointly with Heron Internacional (50% each), at the end of the finan-
cial year. It is based in one of the main business parks in the city, Arroyo de la Vega, and is perfectly
linked up with the city centre via the N-I, and in one of the fastest growing urban areas in the capital.
Diversia was opened in 2001 and is structured on two floors, plus a three-storey underground car park
with capacity for 1,069 vehicles. The Centre has a surface area above ground level of 23,838 m2, and a
total constructed surface area of 58,244 m2. The complex has a multiplex cinema, shops, a gymnasium
and a wide variety of restaurants and bars, as well as a family leisure zone. Unlike other leisure cen-
tres, Diversia does not attract the greatest flow of visitors at the weekend, but rather such flow is cons-
tant every day, with a catchment area of approximately 2.3 million inhabitants. REALIA injected 31.6
million euros into purchasing this Centre.
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- Logistic bays. In 2003, the real estate Group purchased a bay and an annex building in the town of San
Sebastian de los Reyes in Madrid, based in one of the most modern centres in the North of the city,
beside “La Marina” Business Park. This purchase is an excellent investment opportunity because the bay
and the building have an above-average yield and have important revaluation potential, because the
plot has capacity for 45,000 m2 building land for commercial use. The annex building to the bay is cons-
tructed on two floors and used as offices, and is at present entirely leased to Carrefour Group. The bay
and the building are perfectly linked up through the N-I (Burgos), M-30 and M-40. REALIA injected 21.5
million euros into this purchase.

- Cine Proyecciones. In 2003, REALIA undertook the last phase of the works to refurbish the emblematic
Cinema Proyecciones in Madrid. It was purchased in 2001 by the real estate Group, and was, up until
then, owned by Cinesa Paramount Universal, which still exploits it under lease. The works, which were
completed in February 2004, have maintained the facade but the rest of the building was knocked down
and the new multiplex cinema complex, housing 8 cinemas with a seating capacity of 1,800, was built
on the plot. The refurbishment project, which won an award from Madrid City Council, was devised by
the architect, Rafael de la Hoz. Moreover, Cinesa’s technical experts were commissioned with the pro-
ject management and the refurbishment works.

- Paseo de Gracia, 103. As in the previous case, last year REALIA undertook the last phase to refurbish this buil-
ding in Barcelona, which is constructed on seven floors with 4,540 m2 above ground level. The building is
based in the privileged location between Avenida Diagonal and calle Roselld, beside Palau Robert
Exhibition Centre. The works, which were completed in the first quarter of 2004, maintained the building’s
original modernist fagade, in keeping with the neighbouring buildings such as La Pedrera, La Casa de Batll6
or la Casa Lle6 Morera.

Furthermore, REALIA, which is interested in enhancing its presence in the commercial and leisure centre
sector, has two developments underway in Madrid and Guadalajara. The former is executed through
Festival Parks Leganés, a company which is wholly-owned by REALIA (100%), which signed an agreement
with Leganés City Council to develop a new commercial and leisure centre of 90,000 m2 surface area to
the North of the centre of this town in Madrid. In Guadalajara, it is developing Ferial Plaza Commercial
Centre, with 35,000 m2 Gross Leasable Surface Area.

REALIA's portfolio strategy also includes turnover, to constantly adapt the company’s asset management to
the real market. In that respect, during the first quarter of 2003 the sale of the building located at number
10, calle Eloy Gonzalo, Madrid, was executed, whereby Altadis purchased that building from REALIA. The
building has a total surface area above ground level of 13,090 m2 distributed over six floors, plus the ground
floor. It also has three underground floors of 5,752 m2, which are used as a car park and an installations floor
of 1,143 m2.

Since REALIA was incorporated, its clients have been prestigious companies from a wide range of sectors,
companies which, in short, look for property based in the main communication networks and business cen-
tres, offering quality services and equipment. The latest companies added to our client portfolio include
Carrefour, in a building on Avenida Moncayo; Telefonica, in a building in Emilio Vargas; Sun Microsystems,
which has set up in Diagonal, 640; and Gamesa Edlica and Fresenius Medical Care, in the Eisenhower
Business Centre.



Main Office Buildings

Surface Area above

R ol ground level (m2)
BARCELONA

Edificio Diagonal, 640 28.419
Edificio Paseo de Gracia, 103 4.540
MADRID

Torre Realia, Torre Este de Puerta Europa 28.425
Edificio Salvador de Madariaga, 1* 24.850
Centro de Negocios Eisenhower 19.071
Edificios Telefénica, Tecnologia e 1+D (50%o) 17.734
Edificio Antalia* 17.529
Centro de Negocios Méndez Alvaro 13.247
Edificio Goya, 6 y 8* 9.631
Edificio Maria de Molina, 40* 9.588
Edificio Principe de Vergara, 132* 8.780
Edificio Albasanz, 14* 7.400
Edificio Ronda Atocha, 17 7.072
Edificio Amper (Tres Cantos) 6.931
Edificio Castellana, 41* 4.583
Edificio Albasanz, 12* 4.160
Edificio Serrano, 21* 3.864
Edificio Marqués del Duero, 4* 3.000
Edificio Paseo de la Habana, 140* 2.950
SEVILLA

Edificio Avda. Kansas City 8.735

* Through Hermanos Revilla, S.A.



Main Shopping and Leisure Centres

Surface Area above

il ground level (m2)
MADRID

Centro Comercial La Vaguada* (three floor mall) 19.263

C.C. Diversia (50%) 11.919

Cine Proyecciones 6.347
Centro Comercial Jardin de Serrano* 2.115
SEVILLA

Centro Comercial Nervion Plaza 24.307
LISBOA (Portugal)

Centro Comercial Twin Towers ** 4.405

* Through Hermanos Revilla, S.A. ** Through Setecampos Sociedade Imobiliaria,S.A.

Geographical property distribution

2%

Property distribution by use

72% 7% 21%

] Madrid
[l Barcelona

[ ] sevilla

[ others

] offices
. Shopping and Leisure Centres

[ ] Logistics
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Housing development

During 2003, the REALIA Housing Development Division had reinforced its presence in areas where it already
had an outstanding position, thus consolidating its geographical expansion through its branches in places such
as Las Palmas de Gran Canaria, Avilés, Malaga, Alicante and its coast, Castellon or Lisbon. That was driven to
get a significant rise in turnover and activity.

The following main activities can be highlighted:

- Planning management of 8.9 million m2 own land.

- Acquisition of 1,357,000 m2 new land for housing development, with a total investment of 223 million euros.

- Drawing up 20 new projects for 1,995 dwellings.

- Starting works for 25 new housing developments for 2,401 dwellings, with a contracted work volume of
205 million euros, 16.5% up on 2002.

- Continuing with the works for 44 housing developments in progress for 3,280 dwellings, of which 31 hou-
sing developments with a total of 2,088 dwellings have been handed over (1,979 corresponding to REALIA).

In 2003, REALIA’s housing development business was extremely active with 7,676 dwellings being managed.
The financial year closed, therefore, with a notable rise in turnover: 391 million euros, 16% up on the pre-
vious year. Furthermore, pre-sales contracts exceeded 395 million euros and the value of reserved units ascen-
ded to 89 million euros.

These results ratify the effectiveness of a strategy based on geographical diversification, a policy to invest in land
that generates capital gains, as well as a great control over all the activities related to the housing development.

Centro |

In 2003, this Local Office delivered 995 dwellings, almost 50% of the Group’s total. Among them, REALIA’s
first three housing developments in the new Area of Sanchinarro (270 dwellings), and the two housing deve-
lopments in La Garena (Alcala de Henares), with a total of 243 dwellings, can be highlighted.

This Office has also continued developments of four projects with 513 dwellings in total, commenced works
for Residencial Nuevo Milenio P-19 in Alcala de Henares and drawn up four new projects in Madrid and
Asturias, including phase Il of Ciudad Clarin in Oviedo, for 174 dwellings, and Jardin de la Ermita housing
development in Barajas (Madrid), for 120 dwellings.

Besides, the investments made from this Office was mainly to reinforce REALIA's presence in Corredor del
Henares, by adding 41,500 m2 of land in Sectors PP 04 and PP 05 in Guadalajara. In addition, 5,900 m2 of
land was purchased to construct 61 dwellings in the Area del NODO in Avilés (Asturias). In Madrid, where
the Local Office concentrates much of its activity, plot 41 of the UE-2 of Area Development Programme for
Vallecas was purchased, with a building potential of 13,500 m2 for residential use.

Centro Il

Throughout the year, this Local Office managed an important volume of dwellings (1,912). A total of 215
dwellings have been delivered, including 161 corresponding to phase Il of La Almena de Parque Coimbra in
Méstoles (Madrid). The commencement of three housing developments in two other major new zones in
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Madrid, the Area of Las Tablas and Montecarmelo (El Balcon de Europa and Horizonte Norte), for a total of
535 dwellings, is also relevant. Moreover, in Villaverde (Madrid) the works for Dos Eles industrial estate in La
Resina (36 bays) have continued.

This office has also focused on increasing and consolidating REALIA in the Canary Islands. In 2003, the
Company undertook works for phase | of San Gregorio Residential Park for 91 dwellings in Telde. In that
respect, in 2003 the works for four housing developments commenced in Las Palmas de Gran Canaria, for
a total of 315 dwellings (Edificio El Frontén, Los Altos de la Pradera, Conjunto Residencial Las Américas and
El Bulevar de Siete Palmas), as well as the project for phase | of La Minilla in the same town (100 dwellings
in a joint venture with Necso Inmobiliaria).

With regard to managing and purchasing land, three plots have been awarded in auction called by the
public company ARPEGIO:

- PP Ciudad Jardin in Arroyomolinos (Madrid): plots ME-3 and XE-7 with a building potential of 27,750 m2
for residential use, to construct 207 dwellings.
- PP la Dehesa in Navalcarnero (Madrid): Plot 25, with a building potential of 10,844 m2 for 108 dwellings.

Furthermore, the surface area in the Valdebebas zone (Madrid), one of the most important planning deve-
lopments in the capital, is still being extended. In 2003, 30,250 m2 land was purchased there, thus exceeding
the 500,000 m2 in that zone.

Andalucia

This Office distributes its activity between two catchment areas, Andalusia West and East. In the former,
REALIA delivered 202 dwellings during 2003, mainly corresponding to two housing developments:
Torrebahia Residencial in Cadiz (in a joint venture with Vallehermoso), with 130 dwellings, and Hacienda
Almijar in Bormujos (Sevilla), with 68 houses.

Furthermore, the exceptional project Hato Verde in Guillena (Sevilla) —an estate of 175,000 m2 of land with
a golf course—- was put into operation, and the works for the first phase (134 dwellings) commenced and the
project for the second (78 dwellings) completed.

In addition, jointly with the housing developer Group Noriega, the company Noralia was set up, which has
already commenced the works for two important residential projects in Bormujos (Sevilla): Hacienda Almijar
Il (52 houses) and Edificio Universitas Il (89 dwellings).

In 2003, REALIA invested more than 36.6 million euros in land in Andalusia. The purchase of more than
275,000 m2 land in the East Sector of the new General Town Planning Plan in Sevilla is remarkable due to its
importance, and will, without a shadow of a doubt, be one of the most important planning developments
in the Andalusia capital.

In the east, REALIA continues to develop the residential complex Hacienda del Sol in Estepona (Malaga)
where, in 2003, the works for phases | and Il continued (105 dwellings in total), and the works for the third
phase commenced, for 127 dwellings, as well as the project for the last phase, with 140 dwellings and com-
mercial units. REALIA's new office opened in Estepona.

Furthermore, the commencement of the works for the two towers located in Paseo Maritimo de Poniente in
Malaga (Edificio Pacifico | and Il) is relevant, where 92 dwellings will be developed in a privileged location.



Cataluna

Barcelona and its metropolitan area, and the provinces of Gerona and Tarragona are the places where the
Office for Catalonia is active, with more than 1,100 dwellings being managed.

In Barcelona 29 dwellings were delivered in the housing development Diagonal Pedro IV; and Nova
Barcelona Mar (153 dwellings) is in the final stage of construction. Furthermore, two new housing projects
have commenced on Diagonal in Barcelona, and we highlight the development at Diagonal Parc Central,
with 126 dwellings, which is located in one of the most attractive areas in the city.

In addition, in Barcelona Maresme, San Viceng de Montalt, REALIA is developing, jointly with Vallehermoso, a
housing development with a golf course (which was also handed over in 2003) Les Vil.les del Golf, the first
phase of which commenced last year and, simultaneously, the projects for the second phase were completed.

The investments made in 2003 were concentrated in the metropolitan area of Barcelona, including the pur-
chase 19,245 m2 of land for residential use in the Lledoner Partial Plan in Granollers (Barcelona).

In Gerona, in addition to handing over 54 dwellings in the Sant Narcis building development, Turé del Mar
housing estate was developed in Lloret de Mar. As a joint venture with Necso Inmobiliaria, its first two pha-
ses (124 dwellings in total) were executed in 2003, and the projects for the next two phases, which will have
313 dwellings, have commenced. Finally, in Tarragona 55 dwellings were handed over in the first phase of
Residencial Universitas, and the works for the second phase, with 108 dwellings and the project for the third
phase (40 dwellings), have commenced.

Levante

The Levant Local Office managed 1,692 dwellings, in addition to accumulating 26% of the company’s total
investment in land (57.5 million euros). In 2003, 524 dwellings were delivered, including 220 which corres-
ponded to Residencial Valmarino in Valencia and 112 in Jardin del Mar Xl, EI Campello (Alicante).
Simultaneously, works have commenced for seven new development projects, as well as continuing with the
works for two projects, Cala del Vent in Villajoyosa (Alicante), with 117 dwellings, and Frontemar |, as a joint
venture with Hansa Urbana, for 89 dwellings.

Amongst the building developments commenced in 2003, the ones developed in San Juan (Alicante): Village
Golf and Portamar (300 dwellings in total); 109 dwellings in two phases at Collado Real in Finestrat
(Alicante), in the vicinity of Benidorm; and the first two projects that REALIA developed in Castellén de la
Plana (Acanto and Tarrega), with 92 dwellings in total, are worth special mention.

Another indication of the geographical diversification of the Housing Development business in Levant is the com-
mencement of the Aguamar project in Denia, with 152 dwellings, and the development, as a joint venture with
Hansa Urbana, of the first phase of Son Dameto in Palma de Mallorca, with 104 new dwellings and 24 houses.

The important investment made endorses the objective of reinforcing REALIA’s presence in this area, regar-
ded as one of the most important on the Spanish real estate market. Thus, the land purchased in Denia, with
approximately 29,000 m2 of land, between Ronda Perimetral UE-4 and the plot upon which to develop
Aguamar, 13,668 m2 building land for residential use corresponding to Area Development Programme 5 in
Alicante, or 51,000 m2 building land purchased in Valencia (PRP de Patraix), in one of the most important
planning developments in the capital of Turia, can be highlighted.



Portugal
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After the positive experience of developing the Twin Towers, and taking advantage of the company’s conti-
nual presence over the last two years on the Portuguese market as a result of purchasing land in Cabo Ruivo,

REALIA has boosted its presence in Portugal by setting up its new office in Lisbon.

Its activity has already manifest itself in the purchase of 18,375 m? building land in Avenida Lusiadas, one of
the most attractive areas in Lisbon, to develop 180 dwellings. Furthermore, jointly with the company Amorim
Imobiliaria, REALIA set up the company Studio Residence Iberia which, to start off, plans to develop two pro-

jects for residential use in Coimbra and one in Lisbon.

Number of Dwellings handed over in 2003.

Location Total Realia
CENTRO | 995 995
Residencial Valderribas. Madrid 312 312
La Atalaya de Coslada. Coslada (Madrid) 104 104
Diamante V. Madrid 66 66
Las Fuentes de Sanchinarro-TR16 A. Madrid 85 85
Las Fuentes de Sanchinarro-TR16 C. Madrid 82 82
Las Fuentes de Sanchinarro-6A. Madrid 103 103
Residencial Nuevo Milenio P13. Alcald de Henares (Madrid) 118 118
Residencial Nuevo Milenio P15. Alcala de Henares (Madrid) 125 125
CENTRO I 215 201
Los Laureles de Somosaguas Il. Pozuelo (Madrid)

Almena de Parque Coimbra |. Méstoles (Madrid)

Los Laureles de Alcorcdn lll. Alcorcén (Madrid)

Almena de Parque Coimbra Il. Méstoles (Madrid) 161 161
Los Dragos. Santa Cruz de Tenerife 46 32
ANDALUCIA 202 137
Torrebahia Residencial. Cadiz 130 65
Edificio Universitas. Bormujos (Sevilla) 4 4
Hacienda Almijar. Bormujos (Sevilla) 68 68
CATALUNA 147 147
Frente Maritimo Il. Barcelona 9 9
Residencial Sant Narcis. Gerona 54 54
Diagonal Pedro IV. Barcelona 29 29
Residencial Universitas I. Tarragona 55 55
LEVANTE 524 496
Jardin del Mar X. EI Campello (Alicante)

El Bulevar de las Cortes. Valencia

El Mirador de Valterna. Valencia

Edificio Mitos. Benidorm (Alicante)

Residencial Valmarino. Valencia 220 220



Location Total Realia

El Mirador Il. Valencia 58 58
Acuario. Valencia 55 27
Jardin del Mar XI. EI Campello (Alicante) 112 112
La Costa Residencial I. Villajoyosa (Alicante) 25 25
Jardin de Polifilo. Valencia 38 38
PORTUGAL 5 3
Twin Towers. Lisboa 5 3
TOTAL YEAR 2003 2.088 1.979
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9% 22%

[] Planning phase

B Zzoning phase

I Project phase

[ Development phase
D Residual

Services

REALIA has two subsidiaries, CISMISA and TMI, which in 2003, consolidated their leading position in the areas
of real estate and technical management and services.

CISMISA is specialised in selling new housing developments and services for companies and individuals,
consultancy services in marketing and advertising, market research and commercial viability analysis. The
main corporate purpose of TMI, a leader in facility management, is full building maintenance, covering
technical installations and managing support areas and services. In addition, the company also carries out
remodelling projects and works.

CISMISA

In 2003, CISMISA significantly increased its third party billing, which rose by 54%. Part of this increase is due
to the new line of business involving new projects for third parties, which has obtained excellent results and
generated income of 440,902 euros. Moreover, the company has promoted the CISMISA Playa service, the
turnover for which rose by 43%. Such service allows property developers to promote effectively the pro-
perty they have on offer on the coast, and they are advised by CISMISA in order to plan the most suitable
commercial strategy. The company also has exclusive distribution channels (Property Guide and direct
advertising), and a web page, www.cismisa.com, which guarantee a wide selection of property and are
attractive tools for potential buyers to locate their new home.
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Throughout the year, the company expanded its building developer client portfolio by entering into
agreements to market several building developments, until it increased its available supply to more than
3,000 dwellings. Moreover, in order to consolidate its geographical expansion strategy, it has initiated
business in Barcelona.

On the technical side, the company has installed a new computer application in its offices which reduces the
time in preparing studies and offers by 70%, thus optimising the service its renders for its clients.

T™I

In 2003, TMI, a leader in full building maintenance and real estate resources, recorded a turnover of 9.6 million
euros, with a pre-tax profit of 256,909 euros. The contracts executed throughout the year include: the agree-
ment reached with Caja Navarra to maintain and clean its branches in Madrid, Toledo and Guadalajara for a
period of two years. The facility management agreement established with the multinational, Accenture, has
a similar term. Furthermore, TMI has been awarded the contract for the maintenance of several buildings in
Madrid (the Reina Sofia Museum and Torre Oeste de Puerta Europa) and in Barcelona (Vila Lauren Commercial
Centre and the premises of Asociacion de Personal de la Caixa d’ Estalvis). The total amount of these contracts
ascends to more than 750,000 euros. In addition, in 2003, TMI commenced new activities such as constructing
golf courses and complementary installations and the subsequent maintenance of the same. This line of busi-
ness has excellent future prospects in the real estate sector.

TMI’s activities are subject to strict quality standards. In that respect, in 2003, it passed the inspection to
renew the AENOR certificate to adapt to the UNE-EN ISO 9001:2000 rule.

Human resources

In 2003, REALIA's workforce rose on average by 8.6 %, almost entirely in the services area, whilst 2.54%
of that rise was attributable to the parent company. The main action taken by Human Resources include
opening the offices in Malaga and Lisbon (Portugal). The latter was structured through the incorporation
of a local subsidiary, PORTFOLIO Imobiliaria Unipessoal Ltda. Both offices will consolidate their workforce
throughout 2004.

At present, graduates with average and upper degrees make up 54% of the total workforce, which shows
that REALIA recruits highly-qualified staff. In addition, a vast part of the team has postgraduate specialised
degrees. In addition, the average age of the staff is approximately 38.9, which is a young team, with know-
ledge of new management tools and the latest market trends.

In that respect, REALIA continually trains its professionals. Throughout the year, the time spent on training
and seminars is 157% up on 2002, and ascended to a total of 1,794 hours, dedicated to technical, commer-
cial, legal, tax or quality-related refresher courses. Special attention has been paid to crash courses on new
technologies in communication and management, as well as specialised refresher courses on the real estate
sector.

Furthermore, REALIA has organised sporting and social events to which employees responded well, and
which have encouraged staff unity and their identification with the Group’s values.



Quality and technology

REALIA pursues its aim of being outstanding on the market for the quality of its products and its customer
service. Thus, it has developed an Integral Quality Plan, which includes strict supervision over the project,
works, external engineers, finishings, and inspection prior to delivery. In 2003, the company renewed the
AENOR certificate, adapted to the new UNE-EN-ISO 9001: 2000 rule. It is a flexible rule which is a preliminary
step to adopting the EFQM Standard of Excellence. Furthermore, in 2003, REALIA managed to include the
Canary Islands as a new Quality Centre.

The Group also has a complete after-sales service which provides personalised customer service up to at least
one year after the deeds over the property are executed. Such service has developed an innovative compu-
ter programme so that data is available in real time, and so, they can rapidly solve any incidents, as well as
know on a daily basis customer satisfaction statistics.

REALIA has also adopted an Strategic Technology Plan with which to renew its technology in accordance
with its future needs. The aim of that is to improve customer service and expand product distribution chan-
nels. Such technological development gives the company room to grow in the long-term and the flexibility
it needs to respond to market needs adequately and immediately. The company will therefore optimise its
results threefold: Organisation, Processes and Systems, thus leaving its employees to spend more time enga-
ging in higher added value tasks.

Similarly, action has been taken to improve customer loyalty management and prepare projects, as well as
commercial action. In this latter field, an innovative tool has been installed to be able to reserve property
through the web page, www.realiabusiness.com, and then have 48 hours to make the purchase. Through
that web page, clients also have access to Club Realia, including services for the home. In addition, if the pro-
perty was purchased after 2002, the buyer can make enquiries online about the property.

In 2003, a works control system was also put into operation, as a pilot scheme, which describes the deve-
lopment of such works and conveys such information via Internet. In the future, this system will enable pro-
perty owners to follow up the construction process step by step, and REALIA to advance its Total Quality
Policy and directly check whether the rules on health and safety are being met.

REALIA also undertakes with the environment and for it to carry out environmental impact and viability
studies. It also analyses the design of its property developments to help save energy. Thus, REALIA esta-
blishes a strategy in keeping with its sustainable development.
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