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TESTA, INMUEBLES EN RENTA, S.A., CON DOMICILIO SOCIAL EN LA
CALLE EUCALIPTO 33, 28016 MADRID, Y EN SU NOMBRE Y
REPRESENTACION, D. ANTONIO MURILLO GAYO, EN SU CONDICION DE
SECRETARIO DE SU CONSEJO DE ADMINISTRACION

CERTIFICA:

Que en relacién a la documentacion enviada el 12 de junio de 2003- dos ejemplares del
Informe Anual de Testa Inmuebles en Renta, S.A., y otros dos ejemplares del Grupo
Testa, que comprenden Cuentas Anuales, Informe de Gestién e Informe de Auditoria
individual y consolidado, correspondientes al ejercicio de 2002-, los mismos

concuerdan fielmente con los originales.

Para que conste a los efectos legales oportunos.

—_— - _ -
Antonio Murillo Gayo

Secretario del Consejo de Administracién

Fucalipto 33. 28016 Madrid
T917 014 280 F 917 014 283

TESTA Inmuebles en Renta 5.a. Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid. Tomo 3940. General 3178 de la Seccién 3 Folios 167 y 176. Hoja n° 30402 inscripcion 1° y 2* NIF:A-08356727




.|.:':. A

- I e
o Ayt et
F-'.'I ‘. _,:.1:.*"'. ':EE'

. 1
LT : s !
. "?h'. H"".:;I-‘, ¥

L

' .
1

o

LT

LRSI Sl R -- - - .
.

S e
Pyt '.,.I rig I#.,II"I -II'-:-'|
'-:,' . l'...'x. Ml .':'

hELL T |

"ty Wl A

et Tr) R =
Pt S Vel A
) e N
i f-l}_"."'":kl,'-'c-;;.'_-l-i..--

i .I:‘;'":."li ek ,I-'l

e

- s
"

' ]
Gt
'

, r"."

Informe de Auditoria

Pal T e Cuentas Anuales
T T i N T L R o1 1 TN o B P

i

g i T i T R s T Sy e e e . i -
‘£ : t ﬁr H:,".'..-‘l :, ‘11 F‘“H:. ﬂ*_ l- W‘ : z .. Iy : .' I n fo rnﬁi e d e G e S tl O n
e g T e e . g ::‘ e T AT L E« LR -', .
1 )

U
.

. ol

h | "_-\I.. e

SR i M 31 diciembre 2002

I

'- Lt _1'.' Va A
.. ) Faly ,-:E"‘;h{;lir ' 'l-.'--'y,u.' :

it v 1 1 -|I'F. '..-;il III:J"'I-;_I:'..'. |."|.-'|;1I'#'. '_:..:_';.}..:L‘:I| ';. T'#
VR T 1o 8 ' o

L e A R
'.II'.,I‘ILII'I. "I""r.} II 'E-.:'

' ]
e "f‘"-.-. .
.

o . .
s ;." L ELE. - ¥
I

. .I*'" '.;'r.':i -.'.-.-I-LI ‘o ' '-!.. :.I:'.'..;il.
AL ALl U NN

rI

Nl L
o {AE -'ﬂ"r",m

o

TN L\ e
o B v g T

! '-H A

i ey T Satlad)
SRRl o gt T

i

T ._"|."I-..'I.E'
! I-'l.:l.“"!rF
O LE

. IIE. .J_..E_

ki ARy
hoe o *ir'& _

il

A TR
i
A . .'I,. e .

P \'“'Ji-'tJ "" A

b RN A v b




CNMYV

Registro de Auditorias

misores
N2

TESTA INMUEBLES EN RENTA, S.A.

Informe de auditoria,
Cuentas anuales e informe de gestion
al 31 de diciembre de 2002
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Faseo de la Castellana, 43
28046 Madnid

Tel. +34 915 684 400
Fax +34 913 083 566

INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES

A los Accionistas de TESTA Inmuebles en Renta, S.A.

Hemos auditado las cuentas anuales de TESTA Inmuebles en Renta, S.A. que comprenden el
balance de situacion al 31 de diciembre de 2002, la cuenta de pérdidas y ganancias y la
memoria correspondiente al ejercicio anual terminado en dicha fecha, cuya formulacion es
responsabilidad de los Administradores de la Sociedad. Nuestra responsabilidad es expresar
una opinién sobre las citadas cuentas anuales en su conjunto, basada en el trabajo realizado
de acuerdo con las normas de auditoria generalmente aceptadas, que requieren el examen,
mediante la realizacion de pruebas selectivas, de la evidencia justificativa de las cuentas
anuales y la evaluacién de su presentacién, de los principios contables aplicados y de las
estimaciones realizadas.

& De acuerdo con la legislacién mercantil, los Administradores presentan, a efectos
comparativos, con cada una de las partidas del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias
y del cuadro de financiacién, ademas de las cifras del ejercicio 2002, las correspondientes al
ejercicio anterior. Nuestra opinién se refiere exclusivamente a las cuentas anuales def
ejercicio 2002. Con fecha 25 de marzo de 2002 emitimos nuestro informe de auditoria

acerca de las cuentas anuales del ejercicio 2001 en el que expresamos una.opinion
favorable.

g —

En nuestra opinidn, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de TESTA Inmuebles
en Renta S.A. al 31 de diciembre de 2002, de los resultados de sus operaciones y de los
recursos obtenidos y aplicados durante el ejercicio anual terminado en dicha fecha, y
contienen la informacion necesaria y suficiente para su interpretacion y comprension
adecuada, de conformidad con principios y normas contables generalmente aceptados que
suardan uniformidad con los aplicados en el ejercicio anterior.

IL? B e

El informe de gestion adjunto del ejercicio 2002 contiene las explicaciones que los
Administradores consideran oportunas sobre la situacion de la Sociedad, la evolucion de sus
negocios y sobre otros asuntos y no forma parte integrante de las cuentas anuales. Hemos
verificado que la informacion contable que contiene el citado informe de gestién concuerda
con la de las cuentas anuales del ejercicio 2002. Nuestro trabajo como auditores se limita a
la verificacion del informe de gestién con el alcance mencionado en este mismo parrafo y no
| incluye la revisién de informacion distinta de la obtenida a partir de los registros contables de
la Sociedad.

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L.

Lorenzo Lopez Alvarez
Socio ~ Auditor de Cuentas

30 de enero de 2003

PricewaterhouseCoopers Auditores, 5. L. - R. M. Madrid, hoja 87.250-1, folio 75, tomo 9.267, libro 8.054, seccién 3
Inscrita en el R.O.A.C. con el namero 50242 - CiF: B-79031290
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Informe de auditoria
Cuentas anuales
Informe de gestion

Testa and Grupo Testa

Ejercicio 2002
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TESTA INMUEBLES EN RENTA, S.A.

BALANCES DE SITUACION AL 31 DE DICIEMBRE DE 2002 Y 2001
(Expresados en Miles de euros - €mls)

ACTIVO 2002 2001
inmovilizado
(Gastos de establecimiento (Nota 5) | 1451 3 307
Inmovilizaciones inmateriales (Nota 6) - 19 908 20 138

inmovilizaciones materiales (Nota 7)

Terrenos 44 427 48 495
Construcciones en curso 57 264 138 247
Construcciones para arrendamiento y uso propio 1 298 695 1214 087
Otros conceptos | 1329 1 343
Anticipos de inmovilizado | 61 294 26 031
Amortizacién acumulada . - ( 73710) ( 62 973)
Provision por depreciacion ( 4287 ( 13715)
1 385 012 1351 515

Inmovilizaciones financieras (Nota 8)

Participaciones en empresas del grupo y asociadas 91 996 39118
Créditos a empresas del grupo y asociadas 94 990 32 345

Otras inversiones financieras | 38 676 39 277

Otros créditos a largo plazo 121 127
Depésitos y flanzas constituidos a largo plazo 14 573 13 081

Provision por depreciacion de la cartera (19 065) ( 13 872)

221 291 110 076

Deudores a largo plazo (Nota 10} 4 999 8 124
Total inmovilizado ' 1 632 661 1493 160
Gastos a distribuir en varios ejercicios (Nota 4 e)) | 4222 2 280

Activo circulante
Existencias (Nota 9)

Solares 6 767 6 818
inmuebles 202 608
Anticipos - 710

6 269 8 136

Deudores (Nota 10) 43 928 64 600
Inversiones financieras temporales (Nota 11) 91 721 13 540
Tesoreria b6 232
Total activo circulante 142 684 86 508
Total activo 1 779 567 1 581 948

i ——

l.a memoria adjunta forma parte integrante de las cuentas anuales.
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TESTA INMUEBLES EN RENTA, S.A.

BALANCES DE SITUACION AL 31 DE DICIEMBRE DE 2002 Y 2001
(Expresados en Miles de euros - €mls)

PASIVO

Fondos propios (Nota 12)
Capital suscrito
Prima de emision
Reservas

Resultados negativos de ejercicios anteriores (

Dividendo a cuenta
Beneficio del periodo

Total fondos propios
Ingresos a distribuir en varios ejercicios
Provistiones para riesgos y gastos (Nota 13)
Acreedores a largo plazo

Entidades de crédito (Nota 14)

Empresas del grupo y asociadas (Nota 14)

Otros acreedores (Nota 15)

Total acreedores a largo plazo

Acreedores a corto plazo
Entidades de crédito (Nota 14)
Empresas del grupo

Acreedores comerciales (Nota 16)
Otras deudas no comerciales (Nota 17)
Ajustes por periodificacion

Total acreedores a corto plazo

Total pasivo

La memoria adjunta forma parte integrante de las cuentas anuales.

2002

0692 855
93 781
410

34 855)

/2 750)
134 662

814103

10223

17 553

791 113
4 834
19117

815 064

23 953
29 687
36 345
797

1 842

122 624

V779 567

2001

692 855

93 781
410

( 142 843)

107 988
752 191
10 402

8 692

468 976
143 071

73 396

685 443

56 113

2378
28 710
36 598

1421

125 220

1 581948
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TESTA INMUEBLES EN RENTA, S.A.

CUENTAS DE PERDIDAS Y GANANCIAS PARA LOS EJERCICIOS ANUALES TERMINADOS

EL 31 DE DICIEMBRE DE 2002 Y 2001
(Expresadas en Miles de euros - €Mls)

GASTOS

(Gastos de explotacion
Disminucion de existencias (Nota 9)
Gastos de personal (Nota 19)
Dotaciones para amortizaciones de inmovilizado
Variacion de las provisiones de trafico (Nota 10)
Variacion de las provisiones para riesgos y gastos
Otros gastos de explotacion

Total gastds de explotacidon

Beneficios de explotacion

Gastos financieros
Gastos financieros y gastos asimilados (Notas 20)
Variacidn de las provisiones de inversiones financieras
(Nota8y 11)
Diterencias negativas de cambio

Total gastos financieros

Beneficios de las actividades ordinarias

- Pérdidas y gastos extraordinarios

Variacion de las provisiones de inmovilizado
Pérdidas procedentes del inmovilizado (Nota 23)
CGastos extraordinarios -
Gastos y pérdidas de ejercicios anteriores

Total pérdidas y gastos extraordinarios

Resultados extraordinarios positivos
Beneficios antes de impuestos
Impuesto sobre Sociedades (Nota 24)

Beneficio del ejercicio

La memoria adjunta forma parte integrante de las cuentas anuales.

(

2002

457

4 934
18 856
108

/792)

36 195

. 59 /758

/7 097

32577

7 762
4 704

| 45 043

37 790

68
507
2 682
275

3 532

97 100

134 890

228

134 662

2007

1619
4 540
15 584
105
5571

33 804

61 223

50 392

32 566

3 441
80

36 087

19 383

11 311
2 829
613
>64

15 317

88 605

107 988

107 988




TESTA INMUEBLES EN RENTA, S.A.

CUENTAS DE PERDIDAS Y GANANCIAS PARA LOS EJERCICIOS ANUALES TERMINADOS

EL 31 DE DICIEMBRE DE 2002 Y 2001
(Expresadas en Miles de euros - €Mls)

INGRESOS

Ingresos de explotacion
importe neto de la cifra de negocios (Nota 18)
Otros ingresos de explotacion

Total ingresos de explotacién

Ingresos financieros
ingresos de otros valores mobiliarios y de créditos del
activo inmovilizado
Intereses intercalarios y otros gastos incorporados a
produccion (Nota 7}

Total ingresos financieros
Resultados financieros negativos

Beneficios e ingresos extraordinarios
Beneficios en enajenacidon de inmovilizado (Nota 23)
Beneficios procedentes de participaciones en
empresas del grupo y asociadas (Nota 23)
Ingresos extraordinarios
Ingresos y beneficios de ejercicios anteriores

Total beneficios e ingresos extraordinarios

lL.a memoria adjunta forma parte integrante de las cuentas anuales.

2002

136 /83
/2

136 855

5353

383

5736

39 307

89 311
11 158

155

100 632

A ———

2001

111 293
322

111 615

4 476

602

2 076

- 31 009

86 983

16 559
146
234

- 103922




TESTA INMUEBLES EN RENTA, $.A.

MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES DEL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE
DICIEMBRE DE 2002

(Expresada en Miles de euros - €MIs)

1.  Naturaleza y actividades principales

TESTA Inmuebles en Renta, 5.A., (la Sociedad) antes Prima Inmobiliaria, $.A. se constituyd
como sociedad andnima en Espafia el 30 de septiembre de 1974 por un periodo indefinido.

TESTA Inmuebles en Renta, S.A. desarrolla su actividad principal en el sector inmobiliario,
fundamentalmente mediante la explotacidn de inmuebles en régimen de arrendamiento, asi
- como a través de la promocién y desarrollo de proyectos urbanisticos, la compra, venta,
- arrendamiento y explotacion de todo tipo de fincas y |a realizacidn de toda clase de
operaciones inmobiliarias, directamente o a través de sociedades participadas.

Con fecha 24 de enero de 2001, se llevd a cabo la fusion-entre Prima Inmobiliaria, S.A., y
Vallehermoso Renta, 5.A.U. (sociedad perteneciente al Grupo Vallehermoso), mediante

absorcién de ésta Gltima por la primera. La sociedad resultante cambid su denominacion
social por la de Testa Inmuebles en Renta, S.A.

El 9 de abril de 2001 finalizé la OPA de Vallehermoso, $S.A. sobre las acciones de Testa
Inmuebles en Renta, S.A. alcanzando una participacion en Testa del 99,2%.

La sociedad participa en dos UTES, una de ella, UTE Vallain, esté en proceso de disolucion,
no siendo significativa la inversion ni el fondo operativo. La segunda UTE, Testa-
Euroresidencias, esta participada por la sociedad al 95%, junto con Euroresidencias Gestién,
S.A. (sociedad del Grupo Vallehermoso) al 5%. Corresponde a la construccion de una. .
residencia para la tercera edad en Getafe. La inversion y fondo operativo correspondientes a

la sociedad al 31 de diciembre de 2002 ascienden a 7.026 y 7.633 miles de euros
re5pect|vamente (Nota 4.0).

ld-.._ﬂl
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2. Bases de presentacion

En cumplimiento de Ia legislacion vigente, los Administradores de |la Sociedad han formulado
las cuentas anuales de acuerdo con el Plan General de Contabilidad, habiendo sido
preparadas a partir de los registros contables, y estimandose que seran aprobadas por la Junta
CGeneral de Accionistas sin variaciones significativas. Las cuentas anuales del ejercicio 2001
fueron aprobadas en Junta General Ordinaria de fecha 16 de abril de 2002,

1 - s - .
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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
RUIrOS. |
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TESTA INMUEBLES EN RENTA, S.A.

MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES DEL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE
DICIEMBRE DE 2002
(Expresada en Miles de euros - €éMls)

3. Distribucion de resultados -

‘La propuesta de distribucién de los resultados del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de
2002, formulada por los Administradores y pendiente de aprobacién por la Junta General de
Accionistas, es la siguiente:

Miles de euros
Bases de reparto

Pérdidas y ganancias | . 134 662
134 662

Distribucion
A compensar pérdidas ejercicios anteriores 34 855
Distribucion dividendos ' 72 750
Reserva Legal 13 466
Reservas Voluntarias 13 591
134 662

La distribucion de resultados correspondiente al ejercicio terminado el 31 de dlClE‘.l‘ﬂbl‘E de
2001, efectuada durante 2002, se'presenta en la Nota 12.

El Consejo de Administrécién, el 17 de septiembre de 2002, acord6 pagar a los accionistas, a

cuenta del dividendo que ac:uerde la Junta General, un 2,8866% del valor nominal de la
accion. '

‘Este reparto a cuenta ascendié a un total de 20.000 miles de euros.




TESTA INMUEBLES EN RENTA, 5.A.

MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES DEL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE
DICIEMBRE DE 2002
(Expresada en Miles de euros - €Mls)

Se incluye a continuacion el cuadro demostrativo de la existencia de un beneficio suficiente,
que tuvo en cuenta el Consejo de Administracién al decidir el primer pago a cuenta del
dividendo del ejercicio 2002:

Miles de euros
Resultado contable neto a 31 de agosto de 2002 88 520

Prevision del pago a cuenta 6,8866% del valor nominal de las acciones
(0,173196 euros por accion) 20 000

Prevision de tesoreria del periodo comprendido entre el 1 de
septiembre de 2002 y ese mismo dfa de 2003 |
- Saldo de tesoreria al 16 de septiembre de 2002 19 525 -

- Cobros proyectados en el periodo considerado 346 820
- Pagos proyectados en el periodo considerado (Incluido el pago a cuenta) (339 113)
Saldo de tesoreria al 16 de septiembre de 2003 27 232

La liquidez existente en la fecha de declaracién del dividendo a cuenta es superior al importe
bruto del mismo, existiendo un estudio de liquidez que abarca un periodo de doce meses

posterior al mismo, y que muestra situacion de liquidez suficiente para efectuar el pago del
citado dividendo.

El Consejo de Administracion, el 18 de diciembre de 2002, acord6 pagar a los accionistas, a
cuenta del dividendo que acuerde la Junta General, un 7,6134% del valor nominal de la
accion. |

Este reparto a cuenta ascendid a un total de 52.750 miles de euros.




TESTA INMUEBLES EN RENTA, S.A.

MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES DEL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE
DICIEMBRE DE 2002

(Expresada en Miles de euros - €MIs)

Se incluye a continuacion el cuadro demostrativo de la existencia de un beneficio suficiente,

que tuvo en cuenta el Consejo de Administracion al decidir el segundo pago a cuenta del
dividendo del ejercicio 2002:

Miles de euros
Resultado contable neto a 30 de noviembre de 2002 131678

Prevision del pago a cuenta 7,6134% del valor nominal de las acciones

(0,456804 euros por accion) 52 750

Prevision de tesoreria del periodo comprendido entre el 1 de
diciembre de 2002 y ese mismo dia de 2003

- Saldo de tesoreria al 30 de noviembre de 2002 469 151
- Cobros proyectados en el periodo considerado 495 884
- Pagos proyectados en el periodo considerado (Incluido el pago a cuenta) (848 750)
Saldo de tesoreria al 30 de noviembre de 2003 116 285

La liquidez existente en la fecha de declaracion del dividendo a cuenta es superior al importe
bruto del mismo, existiendo un estudio de liquidez que abarca un periodo de doce meses

posterior al mismo, y que muestra situaciéon de liquidez suficiente para efectuar el pago del
citado dividendo.

4.  Principios contables y normas de valoracion aplicados

Las cuentas anuales han sido preparadas de acuerdo con los principios contables y normas

“de valoracién y clasificacion contenidos en la legislacion mercantil y por las Normas de

Adaptacion Sectorial del Plan General de Contabilidad a las empresas inmobiliarias, que
entr6 en vigor el dia 4 de enero de 1995 modificado el 11 de mayo de 2001.

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

a)  Gastos de establecimiento

Los gastos de establecimiento, que incluyen fundamentalmente los incurridos en relacion
con las ampliaciones de capital efectuadas, se muestran al coste, netos de la correspondiente

amortizacion acumulada, que se calcula utilizando el método lineal sobre un periodo de 5
anos.




TESTA INMUEBLES EN RENTA, S.A.

MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES DEL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE
DICIEMBRE DE 2002

(Expresada en Miles de euros - €Mls)

b) Inmovilizaciones inmateriales

El inmovilizado inmaterial se valora al coste de adquisicion, y se presenta neto de su
correspondiente amortizacion acumulada. Este epigrafe recoge, principalmente, concesiones
administrativas que se amortizan linealmente durante el periodo de vigencia de la concesion.

) Inmovilizaciones materiales

El inmovilizado material se presenta por su valor de coste de adquisicion o coste de

construccion, incluyendo la correspondiente repercusion del solar y otros costes
directamente imputables.

En construcciones en curso se incluyen los costes incurridos, ademés de todas aguellas
instalaciones y elementos que tienen cardcter de permanencia, los costes inherentes a la
construccion y los honorarios facultativos del proyecto y direccion de obras. Se incluye asi

mismo en el coste de los edificios y otras construcciones el coste de los solares sobre los que
se ha construido.

Los gastos financieros directamente relacionados con la construccion del inmovilizado
material se incluyen como parte del coste de construccién hasta la finalizacion de la obra, en

la medida en que con esta incorporacién no se supere el valor de mercado o de reposicion, y
se calculan en funcion de las necesidades de financiacion de la misma.

La amortizacion de los elementos del inmovilizado material se practica sobre los valores de

coste o coste actualizado siguiendo el método lineal durante los siguientes periodos de vida
util estimados:

Anhos de

Construcciones para arrendamiento y uso propio 50 a 68
Otros conceptos '

Instalaciones técnicas y maquinaria 10215

Otras instalaciones, utillaje y mobiliario 10a15

Elementos de transporte 5

Equipos para procesos de informacion 4

Los costes de mejora que suponen un aumento de la vida dtil o de la rentabilidad de los
inmuebles en alquiler se incorporan cada ano como mayor valor de los mismos. Por el
contrario, los gastos de mantenimiento y reparaciones del inmovilizado material que no

mejoran su utilizacion o prolongan su vida dtil, se cargan a las cuentas de pérdidas Y
ganancias en el momento en que se producen.




TESTA INMUEBLES EN RENTA, S.A.

MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES DEL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE
DICIEMBRE DE 2002
(Expresada en Miles de euros - €Mls)

La Sociedad dota las oportunas provisiones por depreciacion de sus inmovilizaciones
materiales cuando existen dudas sobre la recuperabilidad de su valor contable.

d) Inmovilizaciones financieras

Los valores mobiliarios de renta fija y variable figuran valorados a su precio de adquisicién,
incluidos los gastos inherentes a la compra y, en su caso, el coste de los derechos de
suscripcion,

A efectos de la preparacién de las cuentas anuales de la Sociedad, las inversiones en
sociedades del grupo y asociadas son valoradas a coste de adquisicion, dotandose las
oportunas provisiones por depreciacion de los valores mobiliarios cuando se aprecian
circunstancias de suficiente entidad y clara constancia. A estos efectos, cuando se trata de
participaciones en capital, se provisiona el exceso del coste de adquisicion sobre el valor
tedrico contable de las participaciones, corregido por el importe de las plusvalias ticitas
adquiridas en el momento de la compra que todavia subsisten al cierre del ejercicio.

Las participaciones en empresas del grupo y asociadas corresponden en su mayor parte a
participaciones accionariales en sociedades cuyos activos estan constituidos
fundamentalmente por solares e inmuebles.

Las pérdidas de sociedades participadas generadas desde el momento de su adquisicién son
objeto de provision en las cuentas anuales de la Sociedad, cuando el coste de adquisicion
excede al valor teérico contable de las participaciones. '

Para los valores admitidos a cotizacién en un mercado secundario de valores, cuando el
menor de los valores correspondientes a la cotizacién media del Gitimo trimestre y a la
cotizacion al cierre, resulta inferior al valor de adquisicion, se dotan las provisiones
necesarias para reflejar |12 depreciacién experimentada.

5e consideran empresas del grupo aquellas en las que se posee mas del 50% del capital
social y empresas asociadas aquellas en las que se posee al menos el 20% del capital social
5I no estan admitidas a cotizacion oficial, o al menos el 3% si estdn admitidas. Aquellas
participaciones que, bien por su escasa importancia relativa, o bien porque dichas
participaciones no se van a mantener en un futuro, no se consideran empresas del grupo o
asociadas.

Con fecha 28 de enero de 2003 se han formulado las cuentas anuales consolidadas de Testa
Inmuebles en Renta al 31 de diciembre de 2002, que muestran un resultado neto
consolidado atribuido a la Sociedad dominante de 140.620 miles de euros y unos fondos
propios, incluidos los resultados netos del ejercicio, de 820.019 miles de euros.




TESTA INMUEBLES EN RENTA, S.A.

MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES DEL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE
DICIEMBRE DE 2002
(Expresada en Miles de euros - €MIs)

e)  Gastos a distribuir en varios ejercicios

Se incluyen como gastos a distribuir en varios ejercicios los derivados de la formalizacion de
préstamos hipotecarios a largo plazo. Se-valoran por su precio de adquisicidon y se amortizan
en un plazo maximo de cinco anos.

f) Existencias

Las existencias, constituidas por solares e inmuebles terminados, destinados todos ellos a la
venta, se encuentran valoradas al precio de adquisicion o coste de ejecucion.

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

g}  Inversiones financieras temporales

Las inversiones financieras temporales se reflejan al coste de adquisicién o al de mercado, si
fuese menor.

h)  Clientes y efectos comerciales a cobrar

En el balance de situacién adjunto, los saldos de clientes y efectos comerciales a cobrar
incluyen los efectos descontados pendientes de vencimiento, figurando su contrapartida por
el mismo importe como deudas con entidades de crédito (véase Nota 14). Los intereses
financieros incorporados en los efectos comerciales a cobrar se registran bajo el epigrafe

ingresos a distribuir en varios ejercicios y se imputan a las cuentas de pérdidas y ganancnas
aplicando un criterio financiero.

Los gastos relativos al descuento de efectos se reconocen en las cuentas de pérdidas y
ganancias cuando se incurren.

Se dotan aquellas provisiones para insolvencias que permiten cubrir los saldos de cierta

antigiedad o en los que incurren circunstancias que permitan razonablemente su calificacién
- como de dudoso cobro.

) Ingresos a distribuir en varios ejercicios

Incluye fundamentalmente intereses por cobros aplazados, subvenciones oficiales recibidas
por arrendamiento de viviendas e ingresos recibidos de inquilinos por acondicionamientos y

obras. Se incorporan como ingresos en la cuenta de resultados en funcion del periodo de
vigencia y duracion en cada uno de los conceptos.
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TESTA INMUEBLES EN RENTA, S.A.

MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES DEL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE
DICIEMBRE DE 2002

(Expresada en Miles de euros - €Mls)

J) Préstamos y deudas financieras

Las cuentas de crédito se muestran por el importe dispuesto. Las deudas se contabilizan por
su valor nominal clasificadas por naturaleza.

k)  Transacciones en moneda extranjera

Las transacciones en moneda extranjera se registran contablemente por su contravalor en
euros, utilizando los tipos de cambio vigentes en las fechas en que se realizan. Los beneficios
o pérdidas por las diferencias de cambio surgidas en la cancelaciéon de los saldos

provenientes de transacciones en moneda extranjera, se reconocen en las cuentas de
pérdidas y ganancias en el momento en que se producen.

Los saldos a cobrar y a pagar en moneda extranjera al cierre del ejercicio se valoran en euros

a tipos de cambio vigentes al 31 de diciembre, reconociéndose como gastos las pérdidas

netas por diferencias de cambio no realizadas, y difiriéndose hasta su' vencimiento los
beneficios netos no realizados.

) Contollargo plazo

En el balance de situacién adjunto, se clasifican a corto plazo los activos y deudas con

vencimiento igual o inferior a doce meses, y a largo plazo si su vencimiento supera dicho
periodo. -

m) Indemnizaciones por despido

Los gastos por indemnizaciones, cuando surgen, se cargan a resultados en el momento en
que se toma la decision de efectuar el despido.

n)  Impuesto sobre Sociedades

El gasto por Impuesto sobre Sociedades de cada ejercicio se calcula sobre el beneficio
economico, corregido por las diferencias de naturaleza permanente segin los criterios
fiscales y tomando en cuenta las bonificaciones y deducciones aplicables. El efecto
impositivo de las diferencias temporales se incluye, en su caso, en las correspondientes
partidas de impuestos anticipados o diferidos del balance de situacion.




TESTA INMUEBLES EN RENTA, S.A.

MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES DEL EJERCICIO ANUAL TERMINADO ElL 31 DE
DICIEMBRE DE 2002

(Expresada en Miles de euros - €Mls)

f) Consolidacion fiscal

El ejercicio 2002 es el primer ejercicio en que la Sociedad y sus sociedades filiales como

parte del Grupo Vallehermoso tributa en régimen de consolidacion fiscal, de acuerdo con lo
dispuesto en el art. 81 de la Ley 43/1995 (Ley del Impuesto de Sociedades).

tste régimen consiste en considerar a un grupo de sociedades como un Gnico sujeto pasivo
del Impuesto sobre Sociedades que tributara segin el beneficio consolidado.

La sociedad matriz de dicho Grupo es Vallehermoso, S.A. constituyendo esta empresa el
sujeto pasivo a efectos del mencionado impuesto. Testa Inmuebles en Renta, S.A., forma

parte de un “Grupo Consolidable” a efectos fiscales que engloba a su vez a Vallehermoso,
5.A., Vallehermoso Divisién Promocién, S.A.U., Valoriza, S.L., Trade Center, S.L.U., Nisa

Valleherrmoso, S.L.U., Valleagora, S.A., Erantos, S.A., Vallehermoso Telecom., S.A., Campo
Salinas, S.A., Capace, S.A., Tradirmi, S5.L. e Iparan Promocidn Inmobiliaria, S.A.

0) Uniones Temporales de Empresas

Al 31 de diciembre de 2002 los estados financieros de las UTES se presentan integradas en el
balance de situacion de la Sociedad (Nota 1).

p) - Ingresos y gastos

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

. No obstante, siguiendo el principio de prudencia, la Sociedad Gnicamente contabiliza los
beneficios realizados a la fecha de cierre del ejercicio, mientras que los riesgos previsibles y

las pérdidas eventuales con origen en el ejercicio o en otro anterior, se contabilizan tan
pronto son conocidas.

5. Gastos de establecimiento

Su detalle y movimiento durante el ejercicio es el siguiente:

Miles de euros
Saldo al Saldo al

31.12.01 Altas ~ Bajas 31.12.02
Gastos ampliacién de capital 3 307 51 (1 907) 1457
3 307 51 (1 907) 1457

Este epigrafe recoge principalmente los gastos incurridos por causa de la ampliacion de
capital del ejercicio 2001 comentada en la Nota 1.




TESTA INMUEBLES EN RENTA, S.A.

MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES DEL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE
DICIEMBRE DE 2002

(Expresada en Miles de euros - €MIs)

6. Inmovilizaciones inmateriales
Su detalle y movimiento durante el ejercicio es el siguiente:

. | Miles de euros
Saldo al Saldo al

31.12.01 Altas Bajas Traspasos 31.12.02

Concesiones administrativas o 20 548 145 . - 20693
Aplicaciones informéaticas 401 57 - - 458
20 949 202 - - 21 151

Amortizacion a;umulada ( 811) (372) - (60) ( 1243)
20 138 (170) - (60) 19 908

Las concesiones administrativas recogen a 31 de diciembre de 2002 los derechos de

explotacion de un aparcamiento en la calle General Yagiie de Madrid durante un periodo de
50 anos, que vence en el afno 2045. También recoge una concesién administrativa en

Bentaberri con el Gobierno de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco por un periodo de 75
anos para la explotacion de inmuebles en régimen de alquiler, que vence en el a”ho 2074.

7. Inmovilizaciones materiales

El detalle y movimiento de este capitulo del balance de situacién se muestra a continuacion:

Miles de euros
Saldos al Saldos al

31.12.01 Altas Bajas _ Traspasos 31.12.02
Coste actualizado

Terrenos | N 48 495 510 ( 1916) ( 2662) 44 427
Edificios para arrendamiento y uso propio 1214 087 55712 (108 160) 137056 1298 695
Otros conceptos 1 343 44 ( 58) . 1329
Edificios y otras construcciones en curso 138 247 60 121 ( 6710) (134 394) 57 264

Anticipos a proveedores de Inmovilizado
material 26 031 57 583 ( 22 320) - 61 294
Total coste actualizado 1428 203 173 970 (139 164) - 1463 009
Total amortizacion acumulada actualizada ( 62973) ( 16 577) 5 780 60 ( 73710
Provision deprectacion inmovilizado { 13715 ( 68) - 0496 ( 4 287)
(_76688) _ (16645 5780 _ 9556 ( 77997)
Coste neto actualizado 1351 515 157 325 (133 384) 9556 1385012
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TESTA INMUEBLES EN RENTA, S.A.

MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES DEL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE
DICIEMBRE DE 2002

(Expresada en Miles de euros - €éMls)

Durante el ejercicio, se han realizado obras de edificacion de inmuebles cuyo destino es la
explotacion en forma de arrendamiento, dando origen a la capitalizacion de gastos
financieros por importe de 383 miles de euros.

Al 31 de diciembre de 2002, existen préstamos bancarios dispuestos, con garantia
hipotecaria o con compromiso de garantia hipotecaria, por importe de 828.092 miles de
euros. Asimismo, y con la misma garantia, la Sociedad tenia préstamos no dispuestos por un
total de 142.400 miles de euros. El valor neto contable de los inmuebles afectos a las

garantias hipotecarias citadas asciende a 1.153.024 miles de euros, siendo su valor de
mercado de 1.809.117 miles de euros.

Al 31 de diciembre de 2002, el valor de coste de los inmuebles destinados al arrendamiento
asciende a 1.298.407 miles de euros y el de inmuebles destinados a uso propio a 288 miles
de euros, antes de considerar la amortizacion acumulada.

Las altas méas significativas del ejercicio corresponden fundamentalmente a las adquisiciones

en edificios de oficinas, entre las que destacan una planta de Diagonal 514 y a la adquisicidn
de una residencia para la tercera edad en Zaragoza. Asimismo hay que destacar en el area de
los centros comerciales la inversion realizada en locales del Centro Comercial Los Fresnos vy

del Centro Comercial Parque Corredor.

En relacidn con las bajas mas significativas del ejercicio, destacar las ventas de los edificios

Cedro, TR-3, General Perdn 38, Albarracin 27, terrenos en Tres Cantos y por dl timo la venta
del suelo de Los Jacintos realizada a Vallehermoso, S.A..

- Durante el ejercicio a través de una sociedad filial al 100% se ha ejercitado la opcion de
, compra sobre un edificio de oficinas.en Miami por lo que se ha dado de baja los anticipos
o registrados en el epigrafe de anticipos de inmovilizado.

lgualmente se ha traspaso la provision registrada en el ejercicio 2001 por importe de 9.496
miles de euros, del epigrafe Provision por depreciacion de inmovilizado al epigrafe
Provisiones para riesgos y gastos ( Véase Nota 13).

Al 31 de diciembre de 2002, el epigrafe anticipos a proveedores de inmovilizado material,
incluye un anticipo por importe de 50.000 miles de euros correspondiente al contrato de
promesa de compraventa de doce inmuebles, totalmente arrendado a sociedades del Grupo

Endesa. El importe total de la compra ascenderd a 385.000 miles de euros v debera realizarse
con anterioridad al 15 de febrero de 2003.
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TESTA INMUEBLES EN RENTA, S.A.

MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES DEL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE
DICIEMBRE DE 2002
(Expresada en Miles de euros - €MIs)

8. Inmovilizaciones financieras

Su composicion y movimiento es el siguiente:

Miles de euros

Saldos al Saldos al
31.12.01 Altas Baia.s 31.12.02

Participaciones en empresas del grupo y asociadas 39 118 52 878 - 91 996
Créditos a empresas del grupo y asociadas 32 345 91 905 (29 260) 94 990
Otras inversiones financieras permanentes 39277 - - ( 601) 38 676
Otros créditos a largo plazo 127 64 ( 70) 121
Depasitos y fianzas constituidos 13 081 4 897 ( 3 405) 14 573
123 948 149 744 (33 336) 240 356
Menos provisiones ( 13872) ( 5413) 220 ( 19 065)
Valor neto 110076 144 331 (33116) 221 291

a)  Participaciones en empresas del grupo y asociadas

El detalle de las participaciones de TESTA Inmuebles en Renta, S.A. en empresas del grupoy
asociadas se incluye en el Anexo | de la memoria, el cual forma parte integrante de esta nota.

El valor te6rico contable de las participaciones més significativas en sociedades del grupo y
asociadas resulta de los balances auditados o revisados por auditores independientes al 31 de
diciembre de 2002. Los informes de auditoria o de revisién limitada no presentan incidencias
“significativas en relacién con las cuentas anuales de TESTA Inmuebles en Renta, S.A.
tomadas en su conjunto. Para el calculo del valor teérico contable no se han tenido en
consideracion las plusvalias tacitas existentes en dichas sociedades al cierre del ejercicio. No
obstante han sido tomadas en consideracion por los Administradores de Ja Sociedad para el
calculo de la provisién por depreciacién de las inversiones financieras aquellas plusvalias

tacitas existentes en el momento de la compra que todavia subsisten al cierre del gjercicio
(véase Nota 4 (d)).

El alta mas significativa de este epigrafe corresponde a la suscripcion del 100% del capital
social de la sociedad Testa American Real Estate Corporation por un importe de 40.375 miles
de euros. Testa Américan Real Estate Corporation participa al T00% en la sociedad 1111
Brickel Office LLC, sociedad que tiene la propiedad del edificio de oficinas de Miami, cuyo
coste de adquisiciéon ha ascendido a un importe de 134.587 miles de dolares.
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TESTA INMUEBLES EN RENTA, 5.A.

MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES DEL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE
DICIEMBRE DE 2002

(Expresada en Miles de euros - €Mls)

Con fecha 23 de enero de 2002, la sociedad ha suscrito la ampliacion de capital realizada en
Trade Center Hotel, S.L. por importe de 11.960 miles de euros.

Con fecha 14 de noviembre de 2002, la sociedad ha adquirido a Valoriza, 5.L.U. el 100%
del capital de Valleagora, S.A. por un importe de 529 miles de euros.

b)  Créditos a empresas del Grupo y asociadas

Los créditos mas significativos al 31 de diciembre de 2002 corresponden a Vallehermoso,

S.A. vy Trade Center Hotel, S.L. por importe de 55.082 miles de euros y.29.873 miles de
euros a un tipo de interés de mercado.

C) Otras inversiones financieras permanentes

Corresponde a participaciones accionariales inferiores al 20%, excepto la participacién del
20,25% en Maag Holdings. La sociedad considera que esta participacion no se mantendra en
el futuro razon por lo que esta registrada en este epigrafe.

Maag Holdings cotiza en la Bolsa de Zurich. La cotizacién al 31 de diciembre de 2002 fue

de 199 francos suizos, por lo que se ha dotado la provisidon necesaria para ajustar el valor de
coste al de mercado. '

d) Depdsitos y fianzas constituidos

Depositos y fianzas constituidos recoge, principalmente, el 90% de las fianzas cobradas por
arrendamientos, que han sido depositadas en los organismos oficiales correspondientes.

9. Existencias

Un detalle de la variacion de existencias durante el ejercicio, sin incluir los anticipos a
proveedores ni la provision por depreciacién de existencias, es como sigue:

Miles de euros

Saldo al 31 de diciembre de 2001 7 426
Coste de ventas | ( 457)
Saldo al 31 de diciembre de 2002 6 969

Durante el ejercicio 2002 la sociedad no ha incorporado en existencias gastos financieros.
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TESTA INMUEBLES EN RENTA, S.A.

MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES DEL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE

DICIEMBRE DE 2002
(Expresada en Miles de euros - €Mls)

10. Deudores

El detalle al 31 de diciembre de 2002 es como sigue:

Miles de euros

Clientes
Clientes - Efectos comerciales a cobrar - 4 999
A largo plazo - - 4 999
Clientes — Compradores 2016
Clientes - Efectos comerciales a cobrar 4 225
Clientes — Arrendamientos 3 060
Clientes - Efectos comerciales impagados y dudoso cobro 754
Cuentas corrientes con empresas del Grupo y asociadas 2 604
Otros deudores 20 093
Administraciones publicas 11922
A corto plazo 44 674
Menos, provisiones para insolvencias (  746)

- 43 928

Un detalle de los vencimientos de los efectos. comerciales a cobrar a largo plazo al 31 de
diciembre de 2002, es el siguiente:

Miles de euros

A dos anos 1635

| A tres anos 1561
b A cuatro anos 1497
| A cinco anos - | 73
A mas de cinco anos 233

Total | | . 4 999
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TESTA INMUEBLES EN RENTA, §,A.

MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES DEL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE

DICIEMBRE DE 2002
(Expresada en Miles de euros - €Mls)

El movimiento de la provisién para insolvencias durante el ejercicio ha sido el siguiente:

Saldos al 31 de diciembre de 2001
Aumentos

Cancelaciones

Saldos al 31 de diciembre de 2002

Los saldos deudores con Administraciones Publicas son los siguientes:

Hacienda Publica, deudora a corto plazo

Por IVA, retenciones y Administraciones publicas locales
Impuesto anticipado (Nota 24)

11. Inversiones financieras temporales

El detalle a 31 de diciembre de 2002 es el siguiente:

Créditos a empresas del grupo
Intereses créditos empresas del grupo
Inversiones financieras

Menos provisiones

Miles de euros

1 745
108
(1 107)

/46

Miles de euros

6 598
3 324

11 922

Miles de euros

85 821
2 480
> 988

94 289

__ (2568)

91 721
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TESTA INMUEBLES EN RENTA, S.A.

MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES DEL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE
DICIEMBRE DE 2002
(Expresada en Miles de euros - €MIs)

a)  Créditos a empresas del grupo

Tal y como se indica en la Nota 8, durante el ejercicio 2002 se ha ejercitado la opcidn de
compra sobre el edificio de oficinas de Miami. '

Para financiar dicha operacién la Sociedad ha concedido con fecha 26 de julio de 2002 un
crédito a 1111 Brickel Office LLC (filial al 100%) por importe de 90.000 miles de dolares.
Los intereses devengados a 31 de diciembre de 2002 ascienden a un importe de 2.480 miles
de euros. Al 31 de diciembre de 2002 la sociedad ha registrado diferencias negativas de

cambio por importe de 4.654 miles de euros, como consecuencia de valorar al tipo de
cambio de cierre el préstambd y los intereses devengados.

b) Inversiones financieras
A 31 de diciembre de 2002 este epigrafe recoge las acciones de WCM. Esta sociedad cotiza
en la Bolsa de Frankfurt. La cotizacion al 31 de diciembre de 2002 fue de 2,63 euros, por lo

que se ha dotado la provisiéon necesaria para ajustar el valor de coste al de mercado.

12. Fondos propios
El detalle y movimiento de los fondos propios de la Sociedad se muestra a continuacion:
Miles de euros

Saldos al Distribucion Resultado ~ Saldos al
31.12.01 resultado periodo 31.12.02

Capital Social - 692855 - - 692855
Prima de emision 93 781 - - 93 781
Otras reservas 410 - - 410
Resultados negativos ejercicios anteriores (142 843) 107 988 - ( 34855)
Dividendo a cuenta - - (72750) ( 72750)
Resultado del periodo 107 988 (107 988) 134662 134 662
752 191 - 61912 814103

“_“#m

Al 31 de diciembre de 2002 el capital social de la Sociedad esta representado, por
115.475.788 acciones al portador de 6 euros de valor nominal cada una, totalmente suscritas
y desembolsadas. El accionista mayoritario de la sociedad es Vallehermoso 5.A. con una
participacion del 99,33 %.

Todas las acciones gozan de iguales derechos politicos y econémicos.

La totalidad de las acciones de la Sociedad se encuentran admitidas a cotizacion en las
Bolsas de Madrid y Barcelona.
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TESTA INMUEBLES EN RENTA, S.A.

MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES DEL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE
DICIEMBRE DE 2002

(Expresada en Miles de euros - €Mls)

El Consejo de Administracion de la Sociedad tiene delegada la facultad de efectuar uno o

varios aumentos de capital, hasta el 3 de mayo de 2006, por un importe maximo de hasta el
50% del capital social actual, con aportaciones dinerarias, sin previa consulta a la Junta
General y en las condiciones que estime mas oportunas.

b)  Prima de emision

La prima de emision, originada como consecuencia de los diversos aumentos de capital

- social, tiene las mismas restricciones y puede destinarse a los mismos fines que las reservas
voluntarias, incluyendo su conversion en capital social.

c¢)  Cantidades pagadas a cuenta del dividendo del ejercicio 2002

El Consejo de Administracidn acordé el 17 de septiembre de 2002 vy el 18 de diciembre de
2002 dos pagos a cuenta de los resultados de 2002 por importes de 20.000 miles de euros y
52.750 miles de euros respectivamente. Estas distribuciones fueron formuladas a partir de los
resultados contables netos a 31 de agosto y 30 de noviembre de 2002 por importe de 88.520

miles de euros y 131.678 miles de euros respectivamente, y de los estados de tesoreria del
periodo suficiente para repartir dicho importe (Véase Nota 3).

13. Provisiones para riesgos y gastos

A continuacion se detalla su movimiento hasta el 31 de diciembre de 2002:

Miles de euros

Saldos al 31 de diciembre de 2001 | 8 692
Aumentos C 1957
Traspasos (Nota 7) 9 496
Aplicacion / Cancelacién - ( 2592)
Saldos _;;I 31 de diciembre de 2002 17 553

T
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TESTA INMUEBLES EN RENTA, S.A.

MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES DEL EJERCICIO ANUAL TERMINADQO EL 371 Dt
DICIEMBRE DE 2002

(Expresada en Miles de euros - €Mls)

14. Préstamos y deudas financieras
Su detalle al 31 de diciembre de 2002 es el siguiente:

Miles de euros

Préstamos hipotecarios 828 092
Creditos y prestamos 10 801

Deudas con empresas del grupo y asociadas . 4 834
Subtotal 843 727
Intereses devengados 6173

Total 849 900
Menos, vencimientos a corto plazo | ' ( 53 953)
Total deuda a largo plazo 795 947

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

2004 | 38 923
2005 | 36 085
2006 : - - an 37 276
2007 ' 37 581
Posteriores. ' 646 082
Total /795 947

Los tipos de interés medios de los préstamos y créditos indicados anteriormente se sitban
entre el 3,42% vy el 5,46%.

Los préstamos hipotecarios se encuentran garantizados mediante hipotecas o compromisos
de hipotecas sobre inmovilizaciones materiales (véase Nota 7).

La compania tiene créditos y préstamos no dispuestos al 31 de diciembre de 2002 con
distintas entidades financieras por un importe de 197.051 miles de euros

18




TESTA INMUEBLES EN RENTA, S.A.

MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES DEL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE

DICIEMBRE DE 2002
(Expresada en Miles de euros - €Mls)

15. Otros acreedores a largo plazo

A 31 de diciembre de 2001 este epigrafe incluia un importe de 47.452 miles de euros
correspondientes al impuesto diferido, que ha sido cancelado durante el ejercicio 2002
principalmente al haber incluido en la liquidacion del Impuesto de Sociedades del ejercicio
2001 las plusvalias diferidas obtenidas en las transmisiones onerosas de inmuebles por

importe de 133.239 miles de euros (Nota 24).

A 31 de diciembre de 2002 este capitulol rei:cvgé las fianzas depositadas por arrendatarios por

importe de 19.117 miles de euros.
16. Acreedores comerciales

Su detalle es el siguiente:

Anticipos de clientes
Proveedores

Contratistas

Retenciones a contratistas

Acreedores por prestacion de servicios
Efectos a pagar a proveedores
Proveedores empresas grupo

17. Otras deudas no comerciales a corto plazo

Su detalle es el siguiente:

Administraciones puablicas
Otras deudas no comerciales a corto plazo
Provision por terminacion de obras

Miles de euros

3793
8 106
& 708
2 420

14297
887
134

36 345

kel ———

Miles de euros

292
52
453

797

bl —
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TESTA INMUEBLES EN RENTA, S.A.

MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES DEL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE
DICIEMBRE DE 2002 ' |

(Expresada en Miles de euros - €Mls)

Los saldos acreedores de Administraciones pablicas son los siguientes:
Miles de euros

Hacienda Publica acreedora

Otros conceptos | 2517
Seguridad Social 41
292

18. Importe neto de la cifra de negocios

La distribucion del importe neto de la cifra de negocios del ejercicio, por actividades, es
COMo sigue:

Miles de euros

Ingresos por arrendamientos 133 586
Venta de edificaciones 676
Ventas de terrenos y solares 62
Ingresos por prestacion de servicios 2 459

136 783

La totalidad de las ventas se han producido en territorio nacional.
Las ventas realizadas a empresas del grupo y asociadas se detallan en la Nota 21.

19. Gastos de personal

Su detalle es el siguiente:

Miles de euros

Sueldos, salarios y asimilados 4 504
Cargas sociales 430
4934
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TESTA INMUEBLES EN RENTA, §.A.

MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES DEL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE
DICIEMBRE DE 2002 |

(Expresada en Miles de euros - €MIs)

Ef numero medio de empleados de la sociedad durante el ejercicio, distribuido por
categorias, ha sido el siguiente:

Directivos _ | 14
Técnicos y Titulados superiores - - . 9
Administrativos - 24
Operarios y subalternos . ' | —— 7
Total . . | 54

A 31 de diciembre de 2002 la sociedad ha registrado una provisién por importe de 290 miles
de euros correspondiente a las opciones pendientes de ejecutar, que algunos empleados de
Testa. mantienen en el Plan de Opciones sobre acciones de Vallehermoso, S.A..

20. Gastos financieros y gastos asimilados

Su detalle es el siguiente:

Por deudas con empresas del grupo y asociadas (Nota 21) | | 3 046
Por deudas con terceros y gastos asimilados | 29 531
32577

21. Transacciones con empresas del grupo y asociadas

Las principales transacciones realizadas por la Sociedad con empresas del grupo y asociadas
han sido las siguientes: |

| Empresas
del grupo

Ingresos
Ingresos por arrendamientos 1818
Ingresos por intereses | | 3812
Ingresos por venta de Iinmovilizado 5 686
11316

(Gastos

Otros gastos por facturacion de servicios 8 791
(Lastos por intereses (Nota 20) 3 046
11 837
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TESTA INMUEBLES EN RENTA, §S.A.

MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES DEL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE
DICIEMBRE DE 2002
(Expresada en Miles de euros - €MIs)

22. Remuneraciones y saldos con miembros del Consejo de Administracion

L.os miembros del Consejo de Administracion que forman parte de la plantilla de la Sociedad
han percibido durante el ejercicio 2002 un importe de un 1.580,3 miles de euros, en
concepto de sueldos y salarios. Por otra parte la retribucion percibida por los miembros del
Consejo de Administracion por la asistencia y servicios prestados en su condicion de
Consejeros ha ascendido 15 miles de euros.

23. Resultados en la enajenacion de inmovilizado

El detalle es el siguiente:

Precio Valor neto |
de venta contable Resultado
Venta de inmuebles con pérdidas - 553 ( 609) ( 56)
Venta de inmuebles con beneficio 202 014 (112 703) . 89 311

202 567 (113 312) 89 255

Durante el ejercicio 2002 la sociedad ha vendido acciones de WCM que han generado un
beneficio por importe de 11.158 miles de euros. Asimismo, la sociedad ha registrado

pérdidas por la venta de participaciones en valores mobiliarios por importe de 451 miles de
euros, |

Las ventas de inmuebles a sociedades del Grupo han ascendido a 5.686 miles de euros (Nota
22), que no han generado resultados.

24. Situacion fiscal

El ejercicio 2002 es el primer ejercicio en que Testa inmuebles en Renta, como parte del
Grupo Vallehermoso tributa en régimen de consolidacion fiscal, de acuerdo con lo dispuesto
en el art. 81 de la Ley 43/1995 (Ley del Impuesto de Sociedades). La sociedad matriz de

dicho Grupo es Vallehermoso, S.A. constituyendo esta empresa el sujeto pasivo a efectos del
mencionado impuesto.

Los beneficios, determinados conforme a la legislacion fiscal, estan sujetos a un gravamen

del 35% sobre la base imponible. De la cuota resultante pueden practicarse determinadas
deducciones por inversiones.
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TESTA INMUEBLES EN RENTA, S.A.

MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES DEL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE
DICIEMBRE DE 2002
(Expresada en Miles de euros - €Mls)

Debido al diferente tratamiento que la legislacion fiscal permite para determinadas
operaciones, el resultado contable difiere del resultado fiscal. A continuacidn se incluye una
conciliacién entre el beneficio contable del ejercicio y el beneficio fiscal estimado por la

Sociedad:

Resultado contable del ejercicio, antes de impuestos 134 890
Compensacion de bases negativas de ejercicios anteriores ( 9 000)
Diferencias permanentes ( /7497)
Base contable del 'impuestu . 118 393
Diferencias temporales ' 2 335
Base imponible fiscal 120 728
Cuota al 35% 42 255
Deduccidn reinversién ( 13 762)
Cuota liquida ' 28 493
Deudas con empresas del Grupo § ' 28 493

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

Base contable por 35% 41 438
Deducciones (13 762)
Gasto del ejercicio ' 27 676

En virtud de la disposicion transitoria tercera de la Ley 24/2001 de 27 de diciembre, la
sociedad, en la liquidacion del impuesto de Sociedades correspondiente al ejercicio 2001, ha

incluido las plusvalias obtenidas en las transmisiones onerosas de inmuebles por importe de
133.239 y se ha deducido de la cuota integra el 17% del importe de dichas rentas. En

consecuencia, se ha revertido el impuesto diferido registrado por este concepto le’ importe
de 46.634 miles de euros (Nota 15).

Asimismo, en la liquidacion del Impuesto de Sociedades del ejercicio 2001 se han
compensado bases imponibles negativas por importe de 110.388 miles de euros. La sociedad
ha cancelado el impuesto anticipado correspondiente a las bases imponibles de ejercicios
anteriores por importe de 19.020 miles de euros.
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TESTA INMUEBLES EN RENTA, S.A.

MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES DEL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE

DICIEMBRE DE 2002
(Expresada en Miles de euros - €Mls)

El efecto en la cuenta de resultados de Testa Inmuebles en Renta, S.A. a 31 de diciembre de
2002 supone un menor gasto por Impuesto de Sociedades por importe de 27,448 miles de
euros. El gasto neto por Impuesto de Sociedades registrado del ejercicio 2002 en la cuenta de

resultados asciende a un importe de 228 miles de euros.

De acuerdo con la disposicién transitoria tercera de la Ley 24/2001 de 27 de diciembre, en
el gasto por Impuesto de Sociedades del ejercicio 2002 se ha deducido de la cuota integra el
17% del importe de las plusvalias obtenidas en las ventas de inmovilizado realizadas durante
el ejercicio por importe de 80.952 miles de euros. Los importes obtenidos de las ventas que
han ascendido a 202.014 miles de euros, se han reinvertido durante el ejercicio, en los

terminos previstos en dicha disposicion.

Las diferencias permanentes de la Sociedad incluyen, por importe de 8.359 miles de euros, la
correccion monetaria de las plusvalias obtenidas en la venta de activos fijos.

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:

Saldo al Movimeiento
311201 ______ejercicio

Diferimiento amortizacion acelerada de 1a inversion
efectuada en inmuebles en la Villa Qlimpica de

Barcelona y Expo-92 27 985 ( 27 985)

Amortizacion Venta Expo {.25 645) 25 645
Diferimiento reinversién activo fijo deducida la | |
correccion monetaria 133 342 {133 342)
Diferimiento inversiones financieras 4 447 ( 4447)
Adicion diferimiento reinversion ( 4832) 4 832
135 297 (135 297)

Saldo al Movimiento

31.12.07 ejercicio

Provision depreciacién inmovilizado 9 496 -

Crédito fiscal por bases imponibles

negativas de ejercicios anteriores 54 342 (54 342)
63 838 (54 342)

Saldo al
3 1.“1 2.02

Saldo al
___31.12.02

9 496

9 496

Impuesto

Impuesto
anticipado

(Nota 10)

3 324

3324

La Sociedad tiene el compromiso de mantener durante cinco afos los activos fijos afectos a

la deduccion por inversiones.
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TESTA INMUEBLES EN RENTA, S.A.

MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES DEL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE

DICIEMBRE DE 2002
(Expresada en Miles de euros - €Mis)

Durante el ejercicio 2002, Testa Inmuebles en Renta, S.A. ha sido inspeccionada por las

autoridades fiscales sobre el Impuesto sobre Sociedades, Impuesto sobre el Valor Adadido e
IRPF hasta el ejercicio 2000. B

Seglin establece la legislacién vigente los impuestos no pueden considerarse definitivamente
liquidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las
autoridades fiscales, o haya transcurrido el plazo de prescripcion de cuatro afos. Al 31 de
diciembre de 2002, 1a Sociedad tiene abiertos a inspeccion todos los impuestos
correspondientes a los ejercicios 2001 y 2002. Asimismo se encuentran abiertos a Inspeccion
los cuatro Gltimos ejercicios de 1as filiales integradas en Testa iInmuebles en Renta, S5.A,, a
excepcién de Menalvaro, S.A. que ha sido Inspeccionada por todos los impuestos hasta el
ejercicio 2000.

La sociedad tiene las siguientes bases imponibles negativas pendientes de compensacion en
ejercicios futuros:

A compensar en -
Saldo pendiente Impuesto de Ano de

Aho 31.12.01 Sociedades 2002 Importe prescripcion
2000 46394 = (9 000) 37394 2015
46 394 - (9000) = 37394 2015

25. Resultados extraordinarios .

Los gastos extraordinarios corresponden principalmente a indemnizaciones a inquilinos,
personal, garantias por arrendamientos, etc. |

26. Cuadro de financiacion

El cuadro de financiacion del ejercicio 2002 se presenta en el Anexo |l el cual forma parte
integrante de esta Nota de la memaoria de las cuentas anuales.

27. Otra informacién

El importe de los honorarios de la firma de auditoria que audita el Grupo Testa para el
ejercicio 2002 asciende a 55 miles de euros. Adicionalmente, los honorarios satisfechos por
otros trabajos distintos a los de auditoria han ascendido a 117 miles de euros.

25




‘SB|ENUE SEJUBND SB| 9P BLIOWAL B| 3P g BION €| 9p djue3ajut alied eunoj OXaue ais3

6Z{0 06 v €8 (8¥88) 966 L6 sepedose A odmid sesaaduid sa|ejo}
09/ 01 96/ Ol (08 8) G£9 61 seperdose sesaidwa jero)
gsy  of1T | (6€ )  ¥TST . E¥S - €vs %0612 eucjadieg "1°S ‘saneAeD) 57 120, 0 IUS)
&0 8 05971 ¥itE {988 9) ZTT YT | 8598 {Ot8 8) g6y L1 %.00'6¥ Boqs! V'S ‘BLIBHIGOLL| OR)S3) @ OBIOUWIDL] |BIAISR
€54 | 800 § 62 (LZt ) ZERT 565 L - G6S | oL 00'CE BIDUD[RA WS ‘nejed dupjied
sepeidose sesaJduuy
697 67 Z8c s/ (8 ) 09€ ZZ cdnig jap sesaddwa vjoj
766 765 £t (zz ) 126 Ct9 - £v9 °,00'001 plupew v'§ ‘seuljes odwe)
96/ 96/ 29T 6Ot 09 8zS - gzs °.00°00 L Pl pew V'S ‘BIOBRI||BA
ZLE b ZiE v 1EZ ¥ - 180 0F  SZEOF - /€ OF % 00001 el uaierodio]) ajels] |eay UedLialWy Blsa )
(f1 } (€1 I | 0z ) g1 6 (8 } 1 2,00°001 WwiepJaiswy 'ACg |BUOIRLIDIU| BlL 4
099 61 099 61 ZE¥ 129 0981 £¥9 LI - %9 £ 1 o, 00001 pupew "W SIS ‘OIUOLLEd OSOWIBLB({BA
PES Z 1 PES ZL 9IS (Z ) QZ0oZl 0Z0ZL - 0Z0 Z | % 00°001 BUO|32.eY) 1°YS ‘3104 J9ua)) aped |
9ef | a8t | (0% | b6t pCL L vEl | - PEL | % . 00°001 EUC|30JEg TS "H A TESIN
3|qeIHoD soidoid  TOOZ °p SeAJIISIY exdey  ejaN ucisiaold ZO'ZL'LE B[P TTTRTITH T odnig jop sesasdwu]
0203 | sopuoy  opejnsay UDISI2AU| upistaau| ugidedidiped
10|e A ejo ] rojeA ap alejuadiog

| (SJLU3 - S0UND 3P S U3 opesasdx])
Z00Z 3Q JYSWIIDIA 3a LE TV SYAVIDOSY A O4NYD 13A SYSIUdWI NI SINOIDVLIDILEY 34 JT11VIC

V'S ‘VAN3Y NI STIGINWNI V1SIL
| OXINY

s =

_ - - Ll Ny b | - - 1 . -1 am - = -
. .
- ]
n . . . . .
- . -
- ¥ -
" L - - = k= - - .
- I I . - = -— 4 _ 3 . . .
| | -- | - - - - l ..... l N I ) Al -Al l I l l




--u.— . -_-
.

.f z

ANEXO I}
TESTA INMUEBLES EN RENTA, S.A.

CUADRO DE FINANCIACION PARA EL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE

DICIEMBRE DE 2002
(Expresado en Miles de euros - €MIs)

Origenes

Recursos procedentes de las operaciones

Resultado neto distribuible

Mas:

Amortizacion del inmovilizado material

Dotacion de provisiones para riesgos y gastos

impuesto diferido del ejercicio

Dotacion a la provisidn de inmovilizado material

Dotacion a fa provision de inmovilizado financiero

Reversidn a la provision de inmovilizado financiero

Pérdida en la enajenacion del inmovilizado inmaterial

Beneficio en la enajenacidn del inmovilizado material {Nota 23)
Beneficios en la disolucion de filiales

Beneficios en la enajenacidn del inmovilizado financiero {(Mota 23)
Diferencias negativas de cambio

Disminucidn del capital circulante
Aumento del capital circulante por disolucion
Ampliacion de capital
Ingresas a distribuir en varios ejercicios
Acreedores a LFP

Entidades de crédito
Enajenacion de inmovilizado

inmovilizado inmaterial

Inmaovilizado material (Nota 7 y 23)

Empresas del grupo y asociadas {(Nota 8 y 23)
Cancelacion de inversiones financieras {créditos y fianzas)
Traspaso de inmovilizado financiero a corto plazo
Enajenacidn de Acciones Propias
Gastos a distribuir en varios ejercicios

Financiero

Total origenes

Aplicaciones

Aumento del capital circulante
Disminucidn del capital circulante por fusion
Adquisiciones de inmoavilizado
Gastos de establecimiento
Inmovilizaciones inmateriales (Nota 5)
inmoviliraciones materiales (Mota 7)
Inmovilizaciones financieras
Inversiones financieras
Créditos empresas del grupo vy asociadas (Nota 8)
Otras inversiones financieras (Nota 8)
Deudores a LP
Dividendo a cuenta

Cancelacion o traspaso a corto plazo de deuda a largo plazo
Entidades de crédito

Empresas del grupo y asociadas
Otros acreedores
Frovision para riesgos y gastos
(i astos a distribuir en varios ejercicios
Cancelacion ingresos a distribuir en varios ejercicios

Total aplicaciones

Variacion def capital circulante

Aumento (disminucidn) de existencias

Aumento {disminucion) de deudores

Aumento (disminucion) de acreedores a conto plazo

Aumento (disminucion) de inversionss financieras temporales
Aumento {disminucidn) de tesoreria

Aumento (disminucion) de capital circulante

2002

134 662

18 856
1957

{ 47 452)
68

5413

{ 220)
507

( 89311)

( 11 158)
50

13372

|

322087

222 639
44 041

963
3125

- 292857

606 229

A

58772

51
202
173 970

52 878
21 905
4 961

72 750

138 237
6827
2 592

2 905
179

606 229

( 1167}
{ 20 672)
2 296

78 181

( 166)

58 772

Este anexo forma parte de la Nota 26 de la memoria de las cuentas anuales.

Miles de euros
2001

107 988

15 584
5571

47 431
1131
6617

( 3176)
2829

( B6 983)
{ 15 839)
{ 7 20)

90 613

45778
14 473
193 967
5204

5 328
176 295
5 930
114 029
13 446
4738
187

ST~ Jr ===

799 425

890 038




TESTA INMUEBLES EN RENTA, S.A.

INFORME DE GESTION DEL EJERCICIO 2002

El presente ejercicio 2002 es el que, tras la culminacién del proceso de integracion en el que
se dio lugar a TESTA INMUEBLES EN RENTA S.A,, la informacion presentada puede ser
comparada homogéneamente entre ejercicios.

Testa es la filial inmobiliaria de caracter patrimonialista perteneciente al grupo Vallehermoso
( posee el 99.33% ), y esta configurada como una de las empresas mas relevantes y
destacadas tanto por su tamafio como por su rentabilidad dentro de su sector en Espafia.

Durante el ano 2002, la evolucién del mercado de alquiler ha sido, con caracter general, de
atenuacion en precios y niveles de ocupacion, con excepcion de la vivienda, donde se han
mantenido crecimientos significativos en ambas magnitudes. El mercado de oficinas es el que
mas ha sufrido durante el ano. Por un lado, se han cerrado menos operaciones que el afo
anterior y al mismo tiempo, los precios han flexionado a la baja al producirse un incremento
significativo de la oferta de nuevos edificios. Los centros comerciales se mantienen en buen
tono, aunque estan siendo algo sensibles a una progresiva disminucién del consumo en
nuestro pais. No obstante, aquellos ya consolidados mantienen un nimero medio de
visitantes muy satisfactorio. El sector industrial y logistico continua a buen ritmo, aunque algo
mas ralentizado que en los afos 2000 y 2001. La nueva apuesta de los sectores hotelero y

residencias de 32 edad mantiene un nivel aceptable, aunque se detectan algunos sintomas de
agotamiento en el primero de ellos.

Ha continuado a lo largo de 2002 la politica de mantener el mayor grado de ocupacién
posible, compatible con la renegociacion de algunos contratos de oficinas y centros
comerciales principalmente. Los Gltimos inmuebles adquiridos durante el ejercicio se han

arrendado satisfactoriamente, aunque los periodos de carencia o el plazo medio de
comercializacion ha sufrido un ligero incremento.

Ello refleja la realidad de una gran compaiila, con un alto porcentaje de ocupacion,
renegociaciones al alza de contratos e incorporacion de nuevos edificios a la explotacion.
Entre estos dltimos se encuentran los edificios de oficinas sitos en Arroyo de la Vega
(Alcobendas), alquilados a INDRA y AMENA, con 51.776 m 2 sobre rasante; el edificio de

Muntadas |l en Barcelona, con 3.783 m2 scsbre rasante; y el edificio de Miami con 48.577
mZ2 sobre rasante, alquilado a diversos arrendatarios.

En centros comerciales se han incorporado 6.845 m2 y 4.157 m2 a las superficies que ya
poseia TESTA en Parque Corredor (Torrejon de Ardoz), y Porto Pi (Palma de Mallorca).

En residencias de 32 edad se ha iniciado la explotacién de la residencia Puente de Piedra en
Zaragoza, con 7.957 m2 sobre rasante y 153 habitaciones.

En hoteles han iniciado su explotacion los siguientes:

. Hotel Mas Blau en el Prat de Llobregat (Barcelona) con 10.125 m2 sobre rasante y 205
habitaciones, arrendado a SOL MELIA.

. Hotel Grand Marina en Barcelona, con 20.030 m2 y 301 habitaciones, arrendado a
HOTUSA.

. Y, finalmente el Hotel Tryp Alameda en Jerez, con 4.637 m2 sobre rasante y 98
habltacnones arrendado a SOL MELIA.

En industrial hemos incorporado una nave de 11.689 m2 en Cabanillas de! Campo
(Guadalajara).

En cuanto al porcentaje de ocupacion a 31 de diciembre se encuentra en un nivel

satisfactorio, llegando al 96% en viviendas y oficinas, y al 92% en centros comerciales. En
industrial alcanza el 93%.




TESTA INMUEBLES EN RENTA, S.A.
INFORME DE GESTION DEL EJERCICIO 2002

Las principales ventas efectuadas se componen de:

303 viviendas (236 en Madrid y 67 en Ciudad Expo Sevilla).

Las 6 plantas de oficina de General Perén 38 de Madrid, con 6.552 m2 sobre rasante.
El Edificio “Cedro” en Arroyo de la Vega (Alcobendas), con 17.049 m2 sobre rasante.
El edificio en la calle Albarracin 27 de Madrid, con 3.064 m2 sobre rasante.

Fl edificio TR-3 de la calle Valle de la Fuenfria n® 3 en Mirasierra (Madrid), con 6.000
m2 sobre rasante.

. 8.912 m2 del centro comercial “Parque Astur” en Avilés (Asturias).
o~ 2.218 m2 del centro comercial “Parque Corredor” en Torrején (Madrid).

. Un solar en Tres Cantos (Madrid), con una edificabilidad aproximada de 10.000 m2
sobre rasante.

Todo ello, como consecuencia de nuestra politica de rotacién de activos, que hace aflorar
importantes plusvalias y nos permite ir renovando la cartera de inmuebles.

En total se han vendido aproximadamente 108.600 m2, de los cuales 32.400 m2

corresponden a viviendas, 13.700 m2 a centros comerciales, 34.300 m2 a oficinas y 1.000
m2 a locales comerciales. Los 27.200 m2 restantes corresponden a aparcamientos.

TESTA ha firmado en el mes de diciembre de 2002 un importante acuerdo con ENDESA, por

el que la primera va a adquirir a la segunda, doce edificios terciarios en varias ciudades
espanolas. Cabe destacar que entre ellos se encuentra uno muy relevante como es la nueva
sede corporativa ENDESA, ubicado en el Campo de las Naciones de Madrid. La operacion
supone la adquisicién de 100.000 m2 sobre rasante. El precio es de 385.000 miles de euros

y en todos los edificios ENDESA se mantiene como arrendatario por periodos que varian
enfre 5 y 25 anos.

La rentabilidad neta anual inicial para TESTA es superior al 6,5% y la operacién debe
formalizarse antes del 15 de febrero de 2003.

Estratégicamente, y dada la gran importancia alcanzada por la compafia tanto cuantitativa
como cualitativamente, se intensificara la politica de rotacion de aquellos activos poco
susceptibles de crear valor en el futuro, unida a la de nuevas inversiones que permitan ir
modernizando la cartera de inmuebles. Dicha politica serd compatible con el crecimiento de
los ingresos por alquiler y con el objetivo de ir mejorando la rentabilidad de los recursos

propios del accionista, asi como la diversificacion tanto de producto como geografica, que
permita disminuir el riesgo de mercado de la actividad. -

Al mismo tiempo, se profundizara en la consecucion de una imagen distintiva de los edificios

de la-compania, que unida a la permanente mejora de servicio a los clientes (arrendatarios),
consiga una fidelizacion de los mismos.

Dentro del ambito internacional, TESTA compré en julio de 2002 el inmueble “Barclays

Financial Center” situado en el 1111 de Brickell Avenue, en Miami (Estados Unidos) por un
total de 134.587 miles de délares. Este edificio de oficinas consta de 48.577 m2 de superficie
alquilable; el edificio esta terminado y alquilado en un 82%.

Durante el ejercicio no se han efectuado ni adquisiciones ni enajenaciones de acciones
propias, a 31 de diciembre del presente ejercicio la sociedad no posee acciones propias.

Durante el ejercicio no han existido inversiones o actividades en materia de investigacion y
desarrollo.
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DILIGENCIA: Para hacer constar que el Consejo de Administracion de TESTA INMUEBLES EN
RENTA, S.A. en su ses1on del dia 28 de enero de 2003 ha formulado, a etectos de lo determinado
en el articulo 171 de la vigente Ley de Sociedades Anonimas, las Cuentas Anuales (Balance, Cuenta
de Pérdidas y Ganancias y Memona), y el Informe de Gestion de Testa, Inmuebles en Renta, S.A.,
correspondientes al ejercicio 2002, para su sometimiento a la decision de la Junta General de
Accionistas de la Sociedad. Dichos documentos figuran transcritos en 1os folios que preceden al
presente, que estan todos ellos numerados en su parte superior derecha del 1 al 34, incluyendo el
presente, sellados y firmados por el Secretario del Consejo, Don José Antonio Rodriguez Alvarez.

En cuamphmento de lo establecido en el articulo 171.2 de 1a vigente Ley de Sociedades Anonimas,
en prueba de conformudad con esas Cuentas Anuales e Informe de Gestion correspondientes al

ejercicio 2002, los siete Administradores que al dia de la fecha componen la totalidad del Consejo
de Administracion de Testa, Inmuebles en Renta, S.A. firman por triplicado la presente diligencia

De todo lo cual, como Secretano, doy fe, en Madnd, a veintiocho de enero de dos mul tres.

Fdo: José Antonio Rodriguez Alvarez
Secretario del Consejo (no Consejero)

A
wf} V}gﬁ}m\ A

Fdo.: Juan Fernando Gomez Hall Fdo.: Emilio Novela Berlin
Presidente Vicepresidente
pucz- lardent Fdo.: ando Martin Alvarez
Consejero Delegadg Consejer

Fdo.: Frangs€q Javier Pérez Gracia
Consejero

En Madrid, a 30 de enero de 2003, es firmada la presente
diligencia por el Sr.Benedito Francés, de lo cual el

Secretario deja la oportuna constancia. e
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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS

A los accionistas de Testa Inmuebles en Renta, 5.A.:

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de Testa Inmuebles en Renta, S5.A. y Sociedades
dependientes que forman el Grupo TESTA Inmuebles en Renta, que comprenden el balance de
situacion consolidado al 31 de diciembre de 2002 la cuenta de pérdidas y ganancias y la memoria
consolidadas correspondientes al ejercicio anual terminado en dicha fecha, cuya formulacion es
responsabilidad de los administradores de la Sociedad dominante. Nuestra responsabilidad es expresar
una opinidn sobre las citadas cuentas anuales consolidadas en su conjunto, basada en el trabajo
realizado de acuerdo con las normas de auditoria generalmente aceptadas, que requieren el examen,
mediante la realizacion de pruebas selectivas, de la evidencia justificativa de las cuentas anuales
consolidadas y la evaluacion de su presentacion, de los principios contables aplicados y de las
estimaciones realizadas. |

De acuerdo con la legislacion mercantil, los administradores de la Sociedad dominante presentan, a
efectos comparativos, con cada una de las partidas del balance consolidado y de la cuenta de pérdidas
y ganancias consolidada, ademas de las cifras del ejercicio 2002 las correspondientes al ejercicio
anterior. Nuestra opinion se refiere exclusivamente a las cuentas anuales consolidadas del ejercicio
2002. Con fecha 25 de marzo de 2002 emitimos nuestro informe de auditoria acerca de las cuentas
anuales consolidadas del ejercicio 2001 en el que expresamos una opinidn sin salvedades.

£n nuestra opinidn, las cuentas anuales consolidadas adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera consolidada del Grupo TESTA
Inmuebles en Renta al 31 de diciembre de 2002 y de los resultados de sus operaciones durante el
ejercicio anual terminado en dicha fecha y contienen la informacién necesaria y suficiente para su
interpretacion y comprension adecuada, de conformidad con principios y normas contables
generalmente aceptados que guardan uniformidad con los aplicados en el ejercicio anterior.

El informe de gestion consolidado adjunto del ejercicio 2002 contiene las explicaciones que los
administradores de la Sociedad dominante consideran oportunas sobre la situacién del Grupo
consolidado, la evolucién de sus negocios y sobre otros asuntos y no forma parte integrante de las
cuentas anuales consolidadas. Hemos verificado que la informacion contable que contiene el citado
informe de gestion concuerda con la de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2002. Nuestro
trabajo como auditores se limita a la verificacion del informe de gestién con el alcance mencionado en
este mismo parrafo y no incluye la revision de informacion distinta de la obtenida a partir de los
registros contables de las sociedades del Grupo.

PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L.

Lorenzo Lopez Alvarez
Socio —~ Auditor de Cuentas

30 de enero de 2003

PricewaterhouseCoopers Auditores, S, L. - R, M, Madnd, hoja B7.250-1, folio 75, tomo 9.267, Libro 8.034, seccion 3°
Inscrita en el R.O.AC. con el numero 50242 . CIF: B-79031290




GRUPO TESTA INMUEBLES EN RENTA

BALANCES DE SITUACION CONSOLIDADOS AL 31 DE DICIEMBRE DE 2002 Y 2001

(Expresados en Miles de euros - €Mls)

ACTIVO 2002
inmovilizado
(Gastos de establecimiento (Nota 5) | 1567
Inmpvilizacinnes inmateriales (Nota 6) 67 102

Inmovilizaciones materiales (Nota 7)

Terrenos 44 427
Construcciones en curso 57 264
Construcciones para arrendamiento y uso propio 1433 265
Otros conceptos 1 391
Anticipos de inmovilizado 671 431
Amortizacion acumulada ( 74 743)
Provision por depreciacion ( 13 783)

1 509 252

Inmovilizaciones financieras (Nota 8) 119 112
‘Deudores a largo plazo (Nota 9) 4 999
Fondo de Comercio de Consolidacion (Nota 1) 202
Total inmovilizado 1 702 234
Gastos a dis_tribuif en varios ejercicios (Nota 4.e)) 4222

Activo circulante

Existencias 6 968
Deudores (Nota 9) 43 597
Inversiones financieras temporales (Nota 10) 19 299
Tesoreria 2375
Ajustes por periodificacion 550
Total activo circulante 72 783
Total activo 1779 239

La memoria adjunta forma parte integrante de las cuentas anuales.

2001

3317

62 805

48 495
138 247
1214 433
1343

26 031

( 63 002)

( 13715)

1351832

62 301
8 125

1 488 380

2 280

7 680
70 044
28 452

454

13

106617

1597277




GRUPO TESTA INMUEBLES EN RENTA

BALANCES DE SITUACION CONSOLIDADOS AL 31 DE DICIEMBRE DE 2002 Y 2001

(Expresados en Miles de euros - €Mis)

PASIVO 2002

Fondos propios (Nota 11)

Capital suscrito 692 855
Prima de emision 93 781
Otras reservas de la sociedad dominante 9 149
Resultados negativos de ejercicios anteriores ( 34 855)
Reservas en sociedades consolidadas integracién global 625
Reservas en sociedades puestas en equivalencia ( 9 406)
Diferencias de conversién -
Dividendo entregado a cuenta ( 72 750)
Beneficio consolidado 140620
Total fondos propios 820019
Diferencias negativas de consolidacion (Nota 12) 598
Ingresos a distribuir en varios ejercicios 10 666
Provisiones para riesgos y gastos (Nota 13) 8 538
Acreedores a largo plazo
Entidades de crédito (Nota 14) 791 965

Empresas del grupo y asociadas (Nota 14) 466

Otros acreedores (Nota 15) 19 872
Total acreedores a largo plazo 8§12 303
Acreedores a corto plazo
Entidades de crédito (Nota 14) 54 021
Empresas del grupo y asociadas 29 203
Acreedores comerciales (Nota 16) 37 319
Otras deudas no comerciales (Nota 17) 3 345
Provisiones para operaciones de trafico 1353
Ajustes por periodificacién 1874
Total acreedores a corto plazo 127 115
Total pasivo 1779 239

La memoria adjunta forma parte integrante de las cuentas anuales.

2001

692 855
93 /781
24 760

( 142 843)

118)
9 606)
60

93 293

_ /22 482

598

10 402

8 726

468 9/6
142 350

/3 383

684 /09

66 954
1957

26 /65
43 170

1 514

140 360

1597 277




GRUPO TESTA INMUEBLES EN RENTA

CUENTAS DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADAS PARA LOS EJERCICIOS
ANUALES TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DE 2002 Y 2001

(Expresadas en Miles de euros - €Mls)

GASTOS 2002 2001
(Gastos de explotacion

Disminucion de existencias 712 2 261

Gastos de personal (Nota 19) 6014 4 580

Dotaciones para amortizaciones de mmcwuhzado 20931 18 195

Variacion de las provisiones de trafico (360 2 696

Otros gastos de explotacion 39 685 37 190
Total gastos de explotacion 66 982 64 922
Beneficios de explotacion 81 404 61 221
Gastos financieros

Gastos financieros y gastos asimilados (Notas 21) 32 840 37 128

Variacion de las provisiones de inversiones financieras /7 981 6570

Diferencias negativas de cambio 115 80
Total gastos financieros 40 936 43 778
Amortizacion del Fondo de Comercio de Consolidacion 18 -
Beneficios de las actividades ordinarias 43 628 21 359
Pérdidas y gastos extraordinarios

Variaciéon de las provisiones de inmovilizado 68 11 311

Pérdidas procedentes del inmovilizado (Nota 23) 594 662

Pérdidas por enajenacion de participaciones en sociedades

consolidadas por integracion global o proporcional - 2 053

Gastos extraordinarios y Pérdidas de ejercicios anteriores 2 969 1217
Total pérdidas y gastos extraordinarios 3631 15 243
Resultados extraordinarios positivos 97 834 73 098
Beneficios consolidados antes de impuestos 141 462 94 457
Impuesto sobre Sociedades (Nota 24) 842 864
Beneficio del ejercicio atribuido a la sociedad dominante 140 620 93 593

La memoria adjunta forma parte integrante de las cuentas anuales.




GRUPQO TESTA INMUEBLES EN RENTA

CUENTAS DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADAS PARA LOS EJERCICIOS

ANUALES TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DE 2002 Y 2007

(Expresadas en Miles de euros - €éMls)

INGRESOS

Ingresos de explotacion
Importe neto de la cifra de negocios (Nota 18)

- Otros ingresos de explotacion
Total ingresos de explotacion

Ingresos financieros
Ingresos de otros valores mobiliarios y de créditos del

activo inmovilizado |
Intereses intercalarios y otros gastos incorporados a

produccién (Notas 6 y 7)
Diferencias positivas de cambio

Total ingresos financieros

Resultados financieros negativos

Participaciones en beneficios sociedades puestas en equivalencia

Beneficios e ingresos extraordinarios
Beneficios en enajenacion de inmovilizado (Nota 23)

Beneficios en la enajenacion de participaciones (Nota 23 )
Ingresos extraordinarios y beneficios ejercicios anteriores

Total beneficios e ingresos extraordinarios

La memoria adjunta forma parte integrante de las cuentas anuales.

2002

148 277
109

148 386

2121

800

2926

38 010

252

89 314
11158
993

101 465

2001

125 327
816

126 143

2199

1579

3778

40 000

138

87 175
720
446

88 341




GRUPQO TESTA INMUEBLES EN RENTA

MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS DEL EJERCICIO ANUAL

TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2002
(Expresada en Miles de euros - €MIs)

1.  Naturaleza y actividades principales

TESTA Inmuebles en Renta, S.A. (la Sociedad o la Matriz) antes Prima Inmobiliaria, S.A. se
constituyd como sociedad an6nima en Espana el 30 de septiembre de 1974 por un periodo

indefinido.

TESTA Inmuebles en Renta, S.A. desarrolla su actividad principal en el sector inmobiliario,
fundamentalmente mediante la explotacién de inmuebles en régimen de arrendamiento, asi
como a través de la promocién y desarrollo de proyectos urbanisticos, la compra, venta,
arrendamiento y explotacién de todo tipo de fincas y la realizacion de toda clase de
operaciones inmobiliarias, directamente o a través de sociedades participadas

Con fecha 24 de enero de 2001, se llevd a cabo la fusion entre Prima Inmobiliaria, S.A., y
Vallehermoso Renta, S.A.U. (sociedad perteneciente al Grupo Vallehermoso), mediante
absorcion de ésta ultima por la primera. La sociedad resultante cambio su denominacion

social por la de Testa iInmuebles en Renta, 5.A.

El 9 de abril de 2001 finalizo la OPA de Vallehermoso, S.A. sobre las acciones de Testa
Inmuebles en Renta, S.A. alcanzando una participacion en Testa del 99,2%.Con esta fusion y
QPA posterior, el Grupo Testa Inmuebles en Renta entra a formar parte del Grupo

Vallehermoso.

L a sociedad Matriz participa en dos UTES, una de ella, UTE Vallain, estd en proceso de
disolucion, no siendo significativa la inversion ni el fondo operativo. La segunda UTE, Testa-
Euroresidencias, esta participada por la sociedad al 95%, junto con Euroresidencias Gestion,
S.A. (sociedad del Grupo Vallehermoso) al 5%. Corresponde a la construccion de una
residencia para la tercera.edad en Getafe. La inversién y fondo operativo correspondientes a
la sociedad al 31 de diciembre de 2002 ascienden a 7.026 y 7.633 miles de euros

respectivamente (Nota 4.0).

Un detalle de las sociedades dependientes que forman el Grupo TESTA (en adelante el
Grupo), asi como sus actividades y domicilios sociales, y aquellas otras sociedades que no se
consolidan por no ser significativas, se incluye en el Anexo | de esta memoria, el cual forma
parte integrante de esta Nota. La actividad principal del Grupo se centra en el sector

inmobiliario.

Durante el ejercicio 2002 se han incorporado al perimetro de consolidacion del Grupo Testa
las sociedades Valleagora, 5.A.U. y Testa American Real Estate Corporation.

La Sociedad Vallegaora, 5.A.U., que provenia de otra sociedad del Grupo Vallehermoso,
S.A., aporta un fondo de comercio por importe de 202 miles de euros.

La practica totalidad de las sociedades dependientes incluidas en las cuentas anuales
consolidadas tienen como fecha de cierre de sus ejercicios sociales el 31 de diciembre de

cada ano.




GRUPQO TESTA INMUEBLES EN RENTA

MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS DEL EJERCICIO ANUAL
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2002
(Expresada en Miles de euros - €MIs)

2.  Bases de presentacion y consolidacion de las cuentas anuales

En cumplimiento de la legislacion vigente, los Administradores de la Sociedad han formulado
las cuentas anuales consolidadas del Grupo de acuerdo con el Plan General de Contabilidad
vy las Normas de adaptacion de dicho Plan para las empresas inmobiliarias, asi como las
normas de consolidacion, habiendo sido preparadas a partir de los registros contables de las

sociedades dependientes que integran el Grupo, y estimandose que seran aprobadas sin
variaciones significativas. Las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2001 fueron

aprobadas en Junta General Ordinaria de fecha 16 de abril de 2002.

Las cifras contenidas en los documentos que componen estas cuentas anuales consolidadas,
el balance de situaciéon consolidado, la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada y esta

memoria, estan expresadas en miles de euros.

En la preparacion de las cuentas anuales consolidadas se han seguido los criterios y formatos

de presentacion recogidos en las normas para la formulacion de cuentas anuales
consolidadas establecidos por el Real Decreto 1815/91, de 20 de diciembre. Asimismo, de

conformidad con dicha normativa se consideré como fecha de primera consolidacién el 1 de
enero de 1991.

La consolidacion se ha efectuado en base a los siguientes criterios:
- Empresas del grupo: han sido consolidadas por el método de integracion global.
- Empresas asociadas: han sido consolidados por el método de puesta en equivalencia.

Las cuentas anuales de la Sociedad consolidada que vienen expresadas en moneda extranjera
han sido convertidas a euros en base al método monetario no-monetario, que consiste en
convertir las partidas no monetarias a tipo de cambio histérico y las partidas monetarias a
tipo de cambio de cierre de ejercicio, imputando en la cuenta de resultados del ejercicio las
diferencias de cambio que resulten, por ser su actividad una prolongacién de la de la

Sociedad dominante.

Todas las cuentas y transacciones significativas entre las sociedades consolidadas han sido
eliminadas en el proceso de consolidacion. No existe participacion de terceros en el

patrimonio neto consolidado del Grupo y en sus resultados.




GRUPO TESTA INMUEBLES EN RENTA

MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS DEL EJERCICIO ANUAL

TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2002
(Expresada en Miles de euros - €EMIs)

3. Distribucidon de resultados

La propuesta de distribucion de los resultados de la Sociedad Matriz para el ejercicio
finalizado el 31 de diciembre de 2002, formulada por los Administradores y pendiente de
aprobacion por la junta General de Accionistas, es la siguiente:

Bases de reparto

Pérdidas y ganancias 134 662

134 662

Distribucion

A compensar pérdidas ejercicios anteriores 34 855
Distribucion dividendos 72750
Reserva Legal 13 466
Reservas Voluntarias 13 591

134 662

El Consejo de Administracion, el 17 de septiembre de 2002, acordd pagar a los accionistas, a
cuenta del dividendo que acuerde la Junta General, un 2,8866% del valor nominal de la

accion.
Este reparto a cuenta ascendid a un total de 20.000 miles de euros.

Se incluye a continuacion el cuadro demostrativo de la existencia de un beneficio suficiente,
que tuvo en cuenta el Consejo de Administracion al decidir el pago a cuenta del dividendo

del ejercicio 2002:

Miles de euros

Resultado contable neto a 31 de agosto de 2002 88 520

Prevision del pago a cuenta 2,8866% del valor nominal de las acciones
(0,173196 euros por accion) 20 000

Prevision de tesoreria del periodo comprendido entre el 1 de

septiembre de 2002 y ese mismo dia de 2003
- Saldo de tesoreria al 16 de septiembre de 2002 19 525
- Cobros proyectados en el periodo considerado 346 820
- Pagos proyectados en el periodo considerado (Incluido el pago a cuenta) (339 113)

Saldo de tesoreria al 16 de septiembre de 2003 27 232




- A

-’
l
l
'
' I
]
'
'
[ ]
]
]
]
l |
[
'
'
]
I
"
l |
'

GRUPO TESTA INMUEBLES EN RENTA

MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS DEL EJERCICIO ANUAL

TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2002
(Expresada en Miles de euros - €MIs)

La liquidez existente en la fecha de declaracion del dividendo a cuenta es superior al importe
bruto del mismo, existiendo un estudio de liquidez que abarca un periodo de doce meses
posterior al mismo, y que muestra situacion de liquidez suficiente para efectuar el pago del

- citado dividendo.

El Consejo de Administracion, el 18 de diciembre de 2002, acordd pagar a los accionistas, a
cuenta del dividendo que acuerde la Junta General, un 7,6134% de! valor nominal de la

accion,
Este reparto a cuenta ascendid a un total de 52.750 miles de euros.

Se incluye a continuacion el cuadro demostrativo de la existencia de un beneficio suficiente,
que tuvo en cuenta el Consejo de Administracion al decidir el segundo pago a cuenta del
dividendo del ejercicio 2002:

Miles de euraos
Resultado contable neto a 30 de noviembre de 2002 131 678

Prevision del pago a cuenta 7,6134% del valor nominal de fas acciones
(0,456804 euros por accion) 52 750

Prevision de tesoreria del periodo comprendido entre el 1 de
diciembre de 2002 y ese mismo dia de 2003

- Saldo de tesoreria al 30 de noviembre de 2002 - 469 151
- Cobros proyectados en el periodo considerado 495 884
- Pagos proyectados en el periodo considerado (Incluido el pago a cuenta) (848 750)
Saldo de tesoreria al 30 de noviembre de 2003 | 116 285

La liquidez existente en la fecha de declaracion del dividendo a cuenta es superior al importe
bruto del mismo, existiendo un estudio de liquidez que abarca un periodo de doce meses
posterior al mismo, y que muestra situacion de liquidez suficiente para efectuar el pago del

citado dividendo.
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4. Principios contables y normas de valoracion aplicados

Las cuentas anuales han sido preparadas de acuerdo con los principios contables y normas
de valoracion y clasificacion contenidos en la legislacion mercantil y por las Normas de
Adaptacion Sectorial del Plan General de Contabilidad a las empresas inmobiliarias, que
entro en vigor el dia 4 de enero de 1995 modificado el 11 de mayo de 2001.

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

a) (astos de establecimiento

Los gastos de establecimiento, que incluyen los incurridos en relacion con las ampliaciones
de capital efectuadas, se muestran al coste, netos de la correspondiente amortizacién
acumulada, que se calcula utilizando el método lineal sobre un periodo de 5 afos.

b) Inmovilizaciones inmateriales

El inmovilizado inmaterial se valora al coste de adquisicion, y se presenta neto de su
correspondiente amortizacion acumulada. Este epigrafe recoge, principalmente, concesiones
administrativas que se amortizan linealmente durante el periodo de vigencia de la concesién.

C) Inmovilizaciones materiales

El inmovilizado material se presenta por su valor de coste de adquisicion o coste de
construccion, incluyendo la correspondiente repercusion del solar y otros costes

directamente imputables.

En construcciones en curso se incluyen los costes incurridos, ademas de todas aquellas
instalaciones y elementos que tienen caracter de permanencia, los costes inherentes a la
construccion y los honorarios facultativos del proyecto y direccion de obras. Se incluye asi
mismo en el coste de los edificios y otras construcciones el coste de los solares sobre los que

se ha construido.

Los gastos financieros directamente relacionados con la construccion del inmovilizado
material se incluyen como parte del coste de construccion hasta la finalizacion de la obra, en
la medida en que con esta incorporacidon no se supere el valor de mercado o de reposicion, y
se calculan en funcion de las necesidades de financiacion de la misma.,
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| a amortizacion de los elementos del inmovilizado material se practica sobre los valores de
coste o coste actualizado siguiendo el método lineal durante los siguientes periodos de vida

atil estimaagos:

Afos de

___vida util

Construcciones para arrendamiento y uso propio 50 a 68
Otros conceptos

Instalaciones técnicas y maquinaria 10215

Otras instalaciones, utillaje y mobiliario 10a15

Elementos de transporte 5

Equipos para procesos de informacion - 4

Los costes de mejora que suponen un aumento en fa vida atil o en la rentabilidad de los
inmuebles en alguiler se incorporan cada affo como mayor valor de los mismos. Por el
contrario, los gastos de mantenimiento y reparaciones del inmovilizado material que no
mejoran su utilizacion o prolongan su vida dtil, se cargan a las cuentas de pérdidas y

ganancias en el momento en que se producen.

El Grupo dota las oportunas provisiones por depreciacion de sus inmovilizaciones materiales
cuando existen dudas sobre la recuperabilidad de su valor contable.

d) Inmovilizaciones financieras

Los valores mobiliarios de renta variable no consolidados, bien por su escasa importancia en

relacion con las cuentas anuales consolidadas en su conjunto, bien porque dichas
participaciones no se van a mantener en el futuro, o bien por corresponder a participaciones

accionariales inferiores al 20%, figuran valorados a su precio de adquisicion, incluidos los
gastos inherentes a la compra y, en su caso, el coste de los derechos de suscripcion.

L as participaciones en sociedades consolidadas por el método de puesta en equivalencia
figuran valoradas por el porcentaje que el Grupo posee en los fondos propios de cada

sociedad.

Se dotan las oportunas provisiones por depreciacion de los valores mobiliarios no
consolidados cuando se aprecian circunstancias de suficiente entidad y clara constancia. A
estos efectos, cuando se trata de participaciones en capital, se provisiona el exceso del coste
de adquisicion sobre el valor tedrico contable de las participaciones, corregido por el
importe de las plusvalias tacitas adquiridas en el momento de la compra que todavia
subsisten al cierre del ejercicio.
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Para los valores admitidos a cotizacion en un mercado secundario de valores, cuando el
menor de los valores correspondientes a la cotizacion media del Gltimo trimestre y a la
cotizacion al cierre, resulta inferior al valor de adquisicién, se dotan las provisiones
necesarias para reflejar la depreciacion experimentada.

e}  Gastos a distribuir en varios ejercicios

Se incluyen como gastos a distribuir en varios ejercicios los derivados de la formalizacion de
prestamos hipotecarios a largo plazo. Se valoran por su precio de adquisicion y se amortizan
en un plazo maximo de cinco anos.

f) Existencias

Las existencias, constituidas principalmente por solares e inmuebles terminados, destinados
todos ellos a la venta, se encuentran valoradas al precio de adquisicion o coste de ejecucion.

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

g)  Inversiones financieras temporales

Las inversiones financieras temporales se reflejan al coste de adquisicién o al de mercado, si
fuese menor.

h)  Clientes y efectos comerciales a cobrar

En el balance de situacion consolidado adjunto, los saldos de clientes vy efectos comerciales a
cobrar incluyen los efectos descontados pendientes de vencimiento, figurando su
contrapartida por el mismo importe como deudas con entidades de crédito (véase Nota 14).
Los intereses financieros incorporados en los efectos comerciales a cobrar se registran bajo el
epigrafe ingresos a distribuir en varios ejercicios y se imputan a las cuentas de pérdidas y
ganancias consolidada aplicando un criterio financiero.

Los gastos relativos al descuento de efectos se reconocen en la cuenta de pérdidas y
ganancias consolidada cuando se incurren.

Se dotan aquellas provisiones para insolvencias que permiten cubrir los saldos de cierta
antigliedad o en los que incurren circunstancias que permitan razonablemente su calificacién

como de dudoso cobro.
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) Ingresos a distribuir en vanos ejercicios

Incluye fundamentaimente intereses por cobros aplazados, subvenciones oficiales recibidas
por arrendamiento de viviendas e ingresos recibidos de inquilinos por acondicionamientos y
obras. Se incorporan como ingresos en la cuenta de resultados en funcion del periodo de
vigencia y duracidn en cada uno de los conceptos.

j) Diferencias negativas de consolidacion

Las diferencias negativas de consolidacion que figuran en el pasivo de las cuentas anuales
consolidadas han sido calculadas por la diferencia entre el precio de adquisicién de las
participaciones en sociedades consolidadas y el valor tedrico-contable de las mismas al 1 de
enero de 1991, por ser ésta la fecha de primera consolidacion, o la fecha efectiva de compra

en el caso de adquisiciones posteriores, excepto las correspondientes a beneficios realizados

que han sido registrados en fondos propios bajo el epigrafe de "Otras reservas de la sociedad
dominante”,

k)  Préstamos y deudas financieras

Las cuentas de crédito se muestran por el importe dispuesto. Las deudas se contabilizan por
su valor nominal clasificadas por naturaleza.

) Transacciones en moneda extranjera

Las transacciones en moneda extranjera se registran contablemente por su contravalor en

euros, utilizando los tipos de cambio vigentes en las fechas en que se realizan. Los beneficios
o pérdidas por las diferencias de cambio surgidas en la cancelacion de los saldos

provenientes de transacciones en moneda extranjera, se reconocen en la cuenta de pérdidas
Y ganancias consolidada en el momento en que se producen.

Los saldos a cobrar y a pagar en moneda extranjera al cierre del ejercicio se valoran en euros
a tipos de cambio vigentes al 31 de diciembre, reconociéndose como gastos las pérdidas
netas por diferencias de cambio no realizadas, y difiriéndose hasta su vencimiento l0s
beneficios netos no realizados.

m) Corto/largo plazo

En el balance de situacion adjunto, se clasifican a corto plazo los activos y deudas con

vencimiento igual o inferior a doce meses, y a largo plazo si su vencimiento supera dicho
periodo.
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n)  Indemnizaciones por despido

Los gastos por indemnizaciones, cuando surgen, se cargan a resultados en el momento en
que se toma la decision de efectuar el despido.

0) Impuesto sobre Sociedades

El gasto por dicho impuesto ha sido calculado en base al resultado contable consolidado
antes de impuestos. Las eliminaciones que se producen en el proceso de consolidacion
generan efectos impositivos que motivan el registro de impuestos anticipados en el caso de
beneficios internos o de impuestos diferidos en el caso de pérdidas.

Por tanto, las cuentas de impuestos anticipados, han sido calculadas como la suma de todos
los aportados por las sociedades del grupo consolidadas por integracion global, mas el efecto
impositivo de los ajustes de consolidacién por eliminacion de beneficios o pérdidas internas.

La cuota a pagar del Grupo ha sido calculada mediante la agregacion de la deuda tributaria
de cada sociedad consolidada por integracion global y el porcentaje que corresponde al
grupo de la cantidad a pagar por ias sociedades consolidadas por integraciéon proporcional.

p)  Consolidacion fiscal

El ejercicio 2002 es el primer ejercicio en que la Sociedad Matriz y sus filiales, como parte
integrante del Grupo Vallehermoso, tributa en régimen de consolidacion fiscal, de acuerdo
con lo dispuesto en el art. 81 de |a Ley 43/1995 (Ley del Impuesto de Sociedades).

Este regimen consiste en considerar a un'grupo de sociedades como un Unico sujeto pasivo
del Impuesto sobre Sociedades que tributara segtn el beneficio consolidado.

La sociedad Matriz de dicho Grupo es Vallehermoso, S.A. constituyendo esta empresa el

sujeto pasivo a efectos del mencionado impuesto. El Grupo Testa, forma parte de este
“Grupo Consolidable” a efectos fiscales que engloba a su vez a Vallehermoso, S.A., Grupo

Vallehermoso Division Promocidn y al Grupo Valoriza, S.L.

Q)  Ingresos y gastos

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

No obstante , siguiendo el principio de prudencia, la Sociedad unicamente contabiliza ios
beneficios realizados a la fecha de cierre del ejercicio, mientras que los riesgos previsiblesy
las pérdidas eventuales con origen en el ejercicio o en otro anterior, se contabilizan tan
Dronto son conocidas.
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5. Gastos de establecimiento

Su detalle y movimiento durante el ejercicio es el siguiente:

Saldo al Saldo al

31.12.01 Altas Bajas 31.12.02

Gastos de constitucion 9 - ( 2) 7
Gastos ampliacion de capital | 3 308 181 (1 929) 1 560
3317 181 (1 931) 1 567

Este epigrare recoge principalmente los gastos incurridos por causa de la ampliacion de
capital del ejercicio 2001 comentada en la Nota 1.

6. Inmovilizaciones inmateriales

Su detalle y movimiento durante el ejercicio es el siguiente:

Saldo al Cambio | Saldo al
31.12.01 Perimetro Altas Traspasos 31.12.02
Concesiones administrativas 63 346 - 5 665 - 69 011
Propiedad industrial - 2 - - 2
Aplicaciones informaticas 401 - 57 - 458
63 74/ 2 5722 - 69 471
Amobrtizacion acumulada ( 942) - (1 367) (60) ( 2 369)
62 805 2 4 355 (60) 67 102

Las concesiones administrativas recogen a 31 de diciembre de 2002 los derechos de

explotacién de un aparcamiento en la calle General Yagiie de Madrid durante un periodo de
>0 anos, que vence en el ano 2045. También recoge una concesion administrativa en

Bentaberri con el Gobierno de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco por un periodo de 75
anos para la explotacion de inmuebles en régimen de alquiler, que vence en el afo 2074 vy

una concesion en la promocion denominada “Campo de tiro de Leganés” por un periodo de
20 afos con vencimiento en el aho 2018.
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Por altimo, este epigrafe también recoge la inversion efectuada en un hotel objeto de una
concesion administrativa con la Autoridad Portuaria de Barcelona con vencimiento en 2022,
momento en que se prorrogara automaticamente hasta 2.052. Durante el ejercicio se ha
terminado la obra del hotel y por tanto se ha completado la inversion en dicha concesion,
dando origen a la capitalizacidén de gastos financieros por importe de 417 miles de euros.

7. nmovilizaciones materiales

El detalle y movimiento de este capitulo del balance de situacion se muestra a continuacion:

Saldos al Cambio saldos al
31.12.01 Perimetro Altas Bajas Traspasos 31.12.02
Coste actualizado
Terrenos 48 495 - 510 ( 1916) ( 2662 44 427
Construcciones para arrendamiento
V USO Propio 1214433 - 190282 (108 500) 137056 1433 265
Otros conceptos 1 343 54 34 60) 1 391
Edificios y otras construcciones en
CUrso 138 247 . 60121 ( 6710) (134394 57 264
Anticipos a proveedores de
inmovilizado material 26 031 - 57 720 ( 22 320) - 61 4317
Total coste 1428 549 54 308 687 (139 512) - 1597 778
Amortizacion acumulada ( ©3002) 19 ( 17 633) 5813 60 ( 74 743)
Provision depreciacion
inmovilizado ( 13 715) - 68) - (13 783)
{ 76717) 19 (17 701) 5813 60 ( 88526)
Coste neto 1 351 832 73 290986 (133 699) 60 1509 252

Durante el ejercicio, se han realizado obras de edificacion de inmuebles cuyo destino es la
explotacion en forma de arrendamiento, dando origen a la capitalizacion de gastos
financieros por importe de 383 miles de euros.

Al 31 de diciembre de 2002, existen préstamos bancarios dispuestos, con garantia
hipotecaria o con compromiso de garantia hipotecaria, por importe de 828.092 miles de
euros. Asimismo, y con la misma garantia, la Sociedad tenia préstamos no dispuestos por un
total de 142.400 miles de euros. E| valor neto contable de los inmuebles afectos a las
garantias hipotecarias citadas asciende a 1.153.024 miles de euros, siendo su valor de

mercado de 1.809.117 miles de euros.
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Al 31 de diciembre de 2002, el valor de coste de los inmuebles destinados al arrendamiento
asciende a 1.432.967 miles de euros y el de inmuebles destinados a uso propio a 288 miles
de euros, antes de considerar la amortizacion acumulada.

Las altas mas significativas del ejercicio corresponden fundamentalmente a {as adquisiciones
en edificios de oficinas, entre las que destacan una planta de Diagonal 514 y a la adquisicién
de una residencia para la tercera edad en Zaragoza. Asimismo hay que destacar en el area de
los centros comerciales la inversion realizada en locales del Centro Comercial Los Fresnos y

del Centro Comercial Parque Corredor.

En relacion con las bajas mas significativas del ejercicio, destacar las ventas de los edificios
Cedro, TR-3, General Peron 38, Albarracin 27, terrenos en Tres Cantos y por tltimo la venta

del suelo de Los Jacintos realizada a Vallehermoso, S.A..

Durante el ejercicio una sociedad del grupo ha ejercitado la opcion de compra sobre un
edificio de oficinas en Miami por lo que se ha dado de baja los anticipos registrados en el
epigrafe de anticipos de inmovilizado.

Al 31 de diciembre de 2002, el epigrafe anticipos a proveedores de inmovilizado material,
incluye un anticipo por importe de 50.000 miles de euros correspondiente al contrato de
promesa de compraventa de doce inmuebles, totalmente arrendados a sociedades del Grupo

Endesa. El importe total de la compra ascendera a 385.000 miles de euros y debera realizarse
con anterioridad al 15 de febrero de 2003.

8. Inmovilizaciones financieras

Su composicion y movimiento es el siguiente:

Saldos al | Saldos al
31.12.01 Altas Bajas 31.12.02

Participaciones sociedades no consolidadas 39 349 - ( 601) 38748
Participaciones en sociedades puestas en

Equivalencia 10 507 252 - 10 759
Créditos a empresas del grupo y asociadas 4 044 61072 - 65116
Otros créditos a largo plazo 127 - ( 6) 121
Depdsitos v fianzas constituidos 13 087 9 954 (8 447) 14 594

67114 71278 (9 054) 129 338

Menaos provisiones (4813) (5413) - (10226
Valor neto 62 30T 65 865 (9 054) 119112

Saasssssssssssssssss EeiishRAISEEEEEEEE S ————————
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a) Participaciones en sociedades no consolidadas.

Esta formado por participaciones que no forman parte del Grupo consolidado, por su escasa
importancia relativa o porque dichas participaciones no se van a mantener en un futuro. El

detalle al 31 de diciembre de 2002 es el siguiente:

Valor neto

- Coste al Provision al contable al

31.12.02 31.12.02 31.12.02

Maag Holdings, Ltd 38 548 (10 217) 28 3317
Prima Investment International B.V. | 17 ( 9) 8
Nova lcaria, S.A. 183 - 183

38 748 (10 226) 28 522

La participacion del 20% en Maag Holdings corresponde a acciones que cotizan en la Bolsa
de Zurich. La cotizacion al 31 de diciembre de 2002 fue de 199 francos suizos, por lo que se
ha dotado la provisidn necesaria para ajustar el valor de coste al de mercado.

b)  Participaciones en sociedades puestas en equivalencia

Su detalle y movimiento durante los ejercicios 2002 es como sigue:

2002
Saldos al Resultado Bajasy Saldos al

31.12.01 de 2002 fraspasos 31.12.02

Parking Palau, S.A. 1556 98 - 1654
Lusivial Promocao e Gestao Inmobiliaria, 5.A. 8 494 154 - 8 648
Centre D'Oct Les Gavarres, S.L. 457 - - 457

10 507 252 - 10 759

- ;. .

c)  Créditos a empresas del Grupo y asociadas

El crédito mas significativo al 31 de diciembre de 2002 corresponde a Vallerhermoso, 5.A.
por importe de 55.082 miles de euros.

d)  Depébsitos y fianzas constituidos

Depdsitos vy fianzas constituidos recoge, principalmente, el 90% de las fianzas cobradas por
arrendamientos, que han sido depositadas en los organismos oficiales correspondientes.
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9. Deudores

El detalle al 31 de diciembre de 2002 es como sigue:

A largo plazo
Clientes - Efectos comerciales a cobrar - - 4 999

4 999

A corto plazo

Clientes — Compradores _ 3 348
Clientes - Efectos comerciales a cobrar 4 227
Clientes — Arrendamientos 3 231
Clientes - Efectos comerciales impagados y dudoso cobro 754
Cuentas corrientes con empresas del Grupo y asociadas 413
Otros deudores 20 130
Administraciones publicas 12 234
44 337
Menos, provisiones para insolvencias ' ( 746)
43 591

Un detalle de los vencimientos de los efectos comerciales a cobrar a largo plazo al 31 de
diciembre de 2002, es el siguiente:

A dos anos 1 635
A tres anos 1 561
A cuatro afos - 1 497
A Cinco anos B /3
A mas de Cinco anos | 233

4 999

sl E—

L os saldos deudores con Administraciones Pablicas son los siguientes:

Hacienda Publica, deudora a corto plazo

Impuesto anticipado (Nota 24) 3 324
Por IVA, vy retenciones y administraciones-publicas locales 8 910
12 234
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10. Inversiones financieras temporales

El detalle a 31 de diciembre de 2002 es el siguiente:

Miles de euros

Valores negociables 5989
Valores renta fija 15 800
Créditos a empresas multigrupo 76
21 865
Menos provisiones ( 2 566)
19 299

A 31 de diciembre de 2002 el epigrafe de valores negociables recoge las acciones de WCM.
Esta sociedad cotiza en la Bolsa de Frankfurt. La cotizacion al 31 de diciembre de 2002 fue
de 2,63 euros, por lo que se ha dotado la provisidn necesaria para ajustar el volar de coste al

de mercado.
11. Fondos propios

El detalle y movimiento de los fondos propios del Grupo se muestra a continuacion;

Saldos al Otro Distribucién  Resultado  Saldos al
31.12.01 movimientos  resultados 2002  31.12,02
Capital 692 855 - - - 692 855
Prima de emision 93 781 - - 93 781
Otras reservas de la sociedad dominante 24 760 (316) (15 295) - g 149
Reservas en sociedades consolidadas:
Por integracion global y proporcional ( 118) 43 700 - 625
Por puesta en equivalencia ( 9 606) - 200 ( 9 406)
Diferencias de conversion 60 ( 60) - - -
Resultados negativos de ejercicios anteriores (142 843) - 107 988 - { 34 855)
Dividendo entregado a cuenta - - - (72750) ( 72 750)
Beneficio atribuible a la sociedad dominante 93 593 - ( 93 593) 140 620 140 620
Total fondos propios 752 482 (333) . 67870 820019
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a)  Capital suscrito

Al 31 de diciembre de 2002 el capital social de la sociedad matriz esta representadao, por
115.475.788 acciones al portador de 6 euros de valor nominal cada una, totaimente suscritas
y desembolsadas. El accionista mayoritario de la sociedad matriz es Vallehermoso 5.A. con

una participacion del 99,33%.
Todas las acciones gozan de iguales derechos politicos y econdmicos.

Al 31 de diciembre de 2002, la totalidad de las acciones de la Sociedad Matriz emitidas y
puestas en circulacion estan admitidas a cotizacion en las Bolsas de Madrid y Barcelona.

El Consejo de Administracion de la Sociedad matriz tiene delegada la facultad de efectuar
uno o varios aumentos de capital, hasta el 3 de mayo de 2006, por un importe maximo de
hasta el 50% del capital social actual, con aportaciones dinerarias, sin previa consulta a la
junta General y en las condiciones que estime mas oportunas.

b) Prima de emision

La prima de emisién, originada como consecuencia de la ampliacion del capital social, tiene
las mismas restricciones y puede destinarse a los mismos fines que las reservas voluntarias de
la Matriz, incluyendo su conversion en capital social.

c)  Reservas en sociedades consolidadas por integracion global y proporcional, y reservas
en sociedades puestas en equivalencia

Proceden de resultados de ejercicios anteriores no distribuidos de sociedades participadas
que consolidan mediante integracion global y proporcional, o por puesta en equwalencua,
respectivamente, y de ajustes sobre las cifras consolidadas de dichos ejercicios.
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GRUPO TESTA INMUEBLES EN RENTA

MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS DEL EJERCICIO ANUAL

TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2002
(Expresada en Miles de euros - €MIs)

Su detalle por sociedades se presenta a continuacion:

reservas en sociedades consolidadas

Porcentaje  Valor coste de Integracion Puesta en
participacion la inversion Resultado global equivalencia
Consalidadas por integracion global
Mita VH, 5 A 100 % 1 134 { 191} 75
Trade Center Hotel, 5.L.U. | 100 % 12 020 1 847 { 2
Campo Salinas, 5.A. 100% | 642 486 ( 92
Valleagora, 5. A 100% 529 (% 305) -
Testa Amenican Real Estate Corporation 100% 40 376 2 12 .
Vallehermoso Patrimonio, 5.1.1., 5.A. 100% 17 643 43 644

72 344 3 001 625

Puestas en equivalencia

Lusivial Promocao e Gestao Inmobiliarnia, 5.A, 49°% 1 591 9B - { 319
Parking Palau, 5.A. 33% 17 500 154 - (9 283)
Centre D'Oci Les Gavarres, 5.L. 21,50% 543 - - ( B84)

19 636 252 - (9 406)

No consolidadas
18

Beneficio de Testa Inmuebles en Renta, 5.A. | - 134 662

Ajustes consolidacion - 2 705
Total 91 998 140 620 625 (9 406)

d}  Cantidades pagadas a cuenta del dividendo del ejercicio 2002

El Consejo de Administracion acordo el 17 de septiembre de 2002 y el 18 de diciembre de
2002 dos pagos a cuenta de los resultados de 2002 por importes de 20.000 miles de euros y
52.750 miles de euros respectivamente. Estas distribuciones fueron formuladas a partir de los
resultados contables netos a 31 de agosto y 30 de noviembre de 2002 por importe de 88.520
miles de euros y 131.678 miles de euros respectivamente, y de los estados de tesoreria del
periodo suficiente para repartir dicho importe (Véase Nota 3).

12. Diferencias negativas de consolidacion

Las diferencias negativas de consolidacion al 31 de diciembre de 2002 corresponden a las
siguientes sociedades:

Nisa VH, S.A. 319
Lusivial 279
Saldo al 31 de diciembre de 2002 598

ey
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MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS DEL EJERCICIO ANUAL
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13. Provisiones para riesgos y gastos

A continuacion se detalla su movimiento hasta el 31 de diciembre de 2002:
Saldos al 31 de diciembre de 2001

Aumentos

Cambio perimetro

Aplicaciones

Saldos al 31 de diciembre de 2002

14, Préstamos y deudas financieras

Su detalie al 31 de diciembre de 2002 es el siguiente:

Préstamos hipotecarios
Creditos y préstamos
Deudas con empresas del grupo y asociadas

Subtotal

Intereses devengados

Total

Menos, vencimientos a corto plazo

Total deuda a largo plazo

8 /26
1957

481
(2 626)

8 538

Miles de euros

828 093
11 653
466

840 212

6 240

8546 452

| ( 54 021)

/92 431

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

2004
2005
2006
2007
Posteriores

Total

35 406
36 085
37 268
37 581

646 091

792 431

ekl

Los tipos de interés medio de los préstamos y créditos indicados anteriormente se sitdan

entre el 3,42% vy el 5,46%.
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Los préstamos hipotecarios se encuentran garantizados mediante hipotecas o compromisos

de hipoteca sobre inmovilizaciones materiales (véase Nota 7).

El Grupo tiene créditos y préstamos no dispuestos al 31 de diciembre de 2002 con distintas

entidades financieras por un importe de 211.199 miles de euros.

15. Otros acreedores a largo plazo

A 31 de diciembre de 2001 este epigrafe incluia un importe de 47.452 miles de euros
correspondientes al impuesto diferido, que ha sido cancelado durante el ejercicio 2002
principalmente al haber incluido la sociedad matriz en la liquidacion del Impuesto de
Sociedades del ejercicio 2001 las plusvalias diferidas obtenidas en las transmisiones onerosas

de inmuebles por importe de 133.239 miles de euros (Nota 24),

A 31 de diciembre de 2002 este capitulo recoge las fianzas depositadas por arrendatarios por

importe de 19.872 miles de euros.
16. Acreedores comerciales

Su detalle es el siguiente:

Anticipos de clientes

Proveedores

Contratistas

Retenciones a contratistas

Acreedores por prestacion de servicios
Efectos a pagar a proveedores

17.  Otras deudas no comerciales a corto plazo

Su detalle es el siguiente:

Administraciones publicas
Otras deudas no comerciales a corto plazo
Provision por terminaciéon de obras

Miles de euros

3793
8 813
/7 006
2 420
14 417

870

37 319

]

525
1467

1 353

3 345
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L 05 saldos acreedores de Administraciones publicas son los siguientes:

Hacienda Puablica acreedora

Otros conceptos | 468
Seguridad Social | 57
525

18. Importe neto de la cifra de negocios

La distribucién del importe neto de la cifra de negocios del ejercicio, por actividades, es
COMOo sigue:

Ingresos por arrendamientos 143 814
Ventas de terrenos y solares 859
Ingresos por prestacion de servicios 3 604

148 277

La préctica totalidad del importe neto de la cifra de negocios, a excepcion de 5.710 miles de
euros de ingresos por arrendamientos, se han producido en territorio nacional.

Las ventas realizadas a empresas del grupo y asociadas se detallan en la Nota 20.

19. Gastos de personal

Su detalle es el siguiente:

Sueldos, salarios y asimilados 5165
Cargas sociales . 849
6014

El nimero medio de empleados de la sociedad durante el ejercicio, distribuido por
categorias, ha sido el siguiente:

Directivos 16
Titulados superiores 14
Titulados medios 35
Operarios y subalternos 8
Total 73
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Los saldos acreedores de Administraciones publicas son los siguientes:

Hacienda Publica acreedora

Otros conceptos g 468
Seguridad Social | 57
525

18. Importe neto de la cifra de negocios

La distribucién del importe neto de la cifra de negocios del ejercicio, por actividades, es
COMO SIgue:

Ingresos por arrendamientos 143 814
Ventas de terrenos y solares 859
Ingresos por prestacion de servicios 3 604

148 277

La practica totalidad del importe neto de la cifra de negocios, a excepcion de 5.710 miles de
euros de ingresos por arrendamientos, se han producido en territorio nacional.

Las ventas realizadas a empresas del grupo y asociadas se detallan en la Nota 20.

19. Gastos de personal

Su detalle es el siguiente:

Sueldos, salarios y asimilados 5165
Cargas sociales 849
6014

El ndmero medio de empleados de la sociedad durante el ejercicio, distribuido por
categorias, ha sido el siguiente:

Directivos 16
Titulados superiores 14
Titulados medios 35
Operarios y subalternos 8
Total 73




GRUPO TESTA INMUEBLES EN RENTA

MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS DEL EJERCICIO ANUAL

TERMINADOQ EL 31 DE DICIEMBRE DE 2002
(Expresada en Miles de euros - €Mls)

A 31 de diciembre de 2002 la sociedad ha registrado una provisidn por importe de 290 miles
de euros correspondiente a las opciones pendientes de ejecutar, que algunos empleados de
Testa mantienen en el Plan de Opciones sobre acciones de Vallehermoso, S.A.

20. Transacciones con empresas del Grupo y asociadas

Las principales transacciones realizadas por el Grupo Testa Inmuebles en Renta con otras
sociedades del grupo Vallehermoso han sido las siguientes:

Empresas
del grupo
Ingresos
Ingresos por prestacion de servicios 1718
Ingresos por intereses -
Ingresos por ventas de inmovilizado 5 686
7 404
(Gastos
Otros gastos de explotacion 7 156
Gastos por intereses (Nota 21) 3024
10 180
21. Gastos financieros y gastos asimilados
Su detalle es el siguiente:
Por deudas con empresas del grupo y asociadas 3024
Por deudas con terceros y gastos asimilados 29 816
32 840

22. Remuneraciones y saldos con miembros del Consejo de Administracién

Los miembros del Consejo de Administracion que forman parte de la plantilla de la Sociedad
han percibido durante el ejercicio 2002 un importe de un 1.580,3 miles de euros, en
concepto de sueldos y salarios. Por otra parte la retribucién percibida por los miembros del
Consejo de Administracion por la asistencia y servicios prestados en su condicion de

Consejeros ha ascendido 15 miles de euros.
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23. Resultados en la enajenacion de inmovilizado

El detalle es el siguiente:

Precio Valor neto
de venta contable Resultado

Venta de inmuebles con beneficio | 202 023 (112 709) 89 314

Venta de inmuebles con pérdidas 774 ( 917) (  143)

202 797 ( 13626) 89 1/1

Durante el ejercicio 2002 la sociedad ha vendido acciones de WCM que han generado un
beneficio por importe de 11.158 miles de euros.

Asimismo, la sociedad ha registrado pérdidas por la venta de participaciones en valores
mobiliarios por importe de 451 miles de euros.

Las ventas de inmuebles a sociedades del Grupo han ascendido a 5.686 miles de euros (Nota
20), que no han generado resultados. -

24. Situacion fiscal

El ejercicio 2002 es el primer ejercicio en que la Sociedad Matriz y sus filiales, como parte
integrante del Grupo Vallehermoso, tributa en régimen de consolidacién fiscal, de acuerdo
con lo dispuesto en el art. 81 de la Ley 43/1995 (Ley del Impuesto de Sociedades). La
sociedad matriz de dicho Grupo es Vallehermoso, S.A. constituyendo esta empresa el sujeto
pasivo a efectos del mencionado impuesto. El Grupo Testa, forma parte de este “Grupo
Consolidable” a efectos fiscales que engloba a su vez a Vallehermosc;, S A., Grupo
Vallehermoso Divisidbn Promocién vy al Grupo Valoriza, S.L.

Los beneficios de las sociedades del Grupo Testa Inmuebles en Renta, determinados
conforme a la legislacion fiscal, estan sujetos a un gravamen del 35% sobre la base
imponible. De la cuota resuitante pueden practicarse determinadas deducciones por

INVEersiones.
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Debido al diferente tratamiento que la legislacién fiscal permite para determinadas
operaciones, el resultado contable difiere del resultado fiscal. A continuacion se incluye una
conciliacion entre el beneficio contable del ejercicio y el beneficio fiscal estimado por la

Sociedad:

Resultado contable del ejercicio, antes de impuestos
Compensacion de bases negativas de ejercicios anteriores
Resultado de sociedades absorbidas |
Resultados negativos sociedades consolidadas

Ajustes consolidacion
Diferencias permanentes
Base contable del impuesto
Diferencias temporales

Base imponible fiscal

Cuota al 35%
Cuota al 1% (*)
Deduccion inversiones

Cuota liquida

Deudas con empresas del Grupo

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

Base contable por 35%
Base contable por 1%(*)
Deducciones

Crédito fiscal por bases imponibles negativas

Gasto del ejercicio

141 462
( 9029

140

( 4769)
(7022
120782
2335

123 117

43 091

4

((13762)

29 333

29 333

2002

42 123
4

(13 762)
28 365
(75)

28 290

-

(*) Una de las Sociedades pertenecientes al Grupo, constituida en el 2001, Vallehermoso
Patrimonio SiI, tributa al 1%. Su resultado contable que coincide con la base imponible fiscal

en el ejercicio 2002 asciende a 432 miles de euros.
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En virtud de la disposicion transitoria tercera de la Ley 24/2001 de 27 de diciembre, Testa
iInmuebles en Renta, S.A. en la liquidacion del Impuesto de Sociedades correspondiente al

ejercicio 2001 ha incluido las plusvalias obtenidas en las transmisiones onerosas de

inmuebles por importe de 133.239 miles de euros y se ha deducido de la cuota integra, e
17% del importe de dichas plusvalias. En consecuencia, se ha revertido la totalidad del

impuesto diferido registrado por este concepto por importe de 46.634 miles de euros (Nota
15). |

Asimismo la sociedad matriz, en la liquidacién del Impuesto de Sociedades del ejercicio
2001 ha compensado bases imponibles negativas por importe de 110.388 miles de euros,
cancelando el impuesto anticipado correspondiente a las bases imponibles de ejercicios
anteriores por importe de 19.020 miles de euros.

E| efecto en la cuenta de resultados a 31 de dictembre de 2002 supone un menor gasto por

Impuesto de Sociedades por importe de 27.448 miles de euros, por lo tanto el gasto por
Impuesto de Sociedades registrado en la cuenta de resultados asciende a 842 miles de euros.

De acuerdo con la disposicién transitoria tercera de la Ley 24/2001 de 27 de diciembre, en
el gasto por Impuesto de Sociedades del ejercicio 2002 se ha deducido de la cuota integra el
17% del importe de las plusvalias obtenidas en las ventas de inmovilizado realizadas durante
el ejercicio por importe de 80.952 miles de euros. Los importes obtenidos en las ventas
ascienden a 202.014 miles de euros, se han reinvertido durante el ejercicio, en los términos
previstos en dicha disposicion.

Las diferencias permanentes del Grupo incluyen, por importe de 8.359 miles de euros, la
correccién monetaria de las plusvalias obtenidas en la venta de activos 1ijos.

El detalle de las diferencias temporales del Grupo en el reconocimiento de gastos e ingresos
a efectos contables vy fiscales y de su correspondiente efecto impositivo acumulado es como

sigue:

Saldo al Movimiento Saldo al Imﬁuestn
31.12.01 e)ercicio 31.12.02 diferido

Diferimiento amortizacion acelerada de la inversion
efectuada en inmuebles en la Villa Olimpica de

Barcelona y Expo-92 27 985 ( 27 985)

Amortizacion Venta Expo ( 25 645) 25 645 .
Diferimiento reinversién activo fijo deducida la

correccion monetaria 133 342 (133 342) g
Diferimiento inversiones financieras 4 447 ( 4 447) -
Adicion diferimiento reinversion { 4832) 4 832

135 297 (135 297)

-—-—_—m“—ﬂ—
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Impuesto
- Saldo al Movimiento Saldo al anticipado
31.12.01 ejercicio 31.12.02 (Nota 9)

Provision depreciacion inmovilizado G 496 i 0 496 3374
Cradito fiscal por bases imponibles
negativas de ejercicios anteriores 54 342 (54 342) ] _

63 838 (54 342) 9 496 - 3324

el

La Sociedad tiene el compromiso de mantener durante cinco afos los activos fijos afectos a
la deduccion por inversiones. |

Durante el ejercicio 2002, Testa Inmuebles en Renta, S.A. ha sido inspeccionada por las
autoridades fiscales sobre el Impuesto sobre Sociedades, Impuesto sobre el Valor Adadido e
IRPF hasta el ejercicio 2000.

liquidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido inspeccionadas por las
autoridades fiscales, o haya transcurrido el plazo de prescripcién de cuatro anos. Al 31 de
diciembre de 2002, los impuestos correspondientes a los Gltimos cuatro ejercicios de las
sociedades consolidadas, se encuentran abiertos a inspeccion por las autoridades fiscales,
excepto Mendlvaro, que ha sido inspeccionada por todos los impuestos, hasta el ejercicio
2000.

El Grupo tiene las siguientes bases imponibles negativas pendientes de compensacion en
ejercicios futuros:

Saldo A compensar en
pendiente Impuesto de Ano de

ARO 31.12.01 Sociedades 2002 Importe prescripcion
2000 46 394 (9 000) 37 394 2015

46 394 (9 000) 37 394 2015

| e e/ —

25. Resultados extraordinarios

Los gastos extraordinarios corresponden principalmente a indemnizaciones a inquilinos,
personal, garantias por arrendamientos, etc.

26. Otra informacion

El importe de los honorarios de la firma de auditoria que audita el Grupo para el ejercicio
2002 asciende a 63 miles de euros. Adicionalmente, los honorarios satistechos por otros
trabajos distintos a los de auditoria han ascendido a 117 miles de euros.

' Segln establece la legislacion vigente los impuestos no pueden considerarse definitivamente




TESTA INMUEBLES EN RENTA, 5.A,

INEORME DE GESTION DEL EJERCICIO 2002

El presente ejercicio 2002 es el que, tras la culminacion del proceso de integracion en el que
se dio lugar a TESTA INMUEBLES EN RENTA S.A,, la informacion presentada puede ser

comparada homogéneamente entre ejercicios.

Testa es |a filial inmobiliaria de caracter patrimonialista perteneciente al grupo Vallenermoso
( posee el 99.33% ), y esta configurada como una de las empresas mas relevantes y
destacadas tanto por su tamafo como por su rentabilidad dentro de su sector en kspana.

Durante el afo 2002, la evolucion del mercado de alquiler ha sido, con cardcter general, de
atenuacion en precios y niveles de ocupacion, con excepcion de la vivienda, donde se han
mantenido crecimientos significativos en ambas magnitudes. El mercado de oficinas es el que
mas ha sufrido durante el ano. Por un lado, se han cerrado menos operaciones gue el afio
anterior y al mismo tiempo, los precios han flexionado a la baja al producirse un incremento
significativo de la oferta de nuevos edificios. Los centros comerciales se mantienen en buen
tono, aunque estan siendo algo sensibles a una progresiva disminucion del consumo en
nuestro pais. No obstante, aquellos ya consolidados mantienen un nimero medio de
visitantes muy satisfactorio. El sector industrial y logistico continua a buen ritmo, aunque algo
mas ralentizado que en los afios 2000 y 2001. La nueva apuesta de los sectores hotelero y
residencias de 32 edad mantiene un nivel aceptable, aunque se detectan algunos sintomas de

agotamiento en el primero de ellos.

Ha continuado a lo largo de 2002 la politica de mantener el mayor grado de ocupacion
posible, compatible con la renegociacion de algunos contratos de oficinas y centros
comerciales principalmente. Los Gltimos inmuebles adquiridos durante el ejercicio se han
arrendado satisfactoriamente, aunque los periodos de carencia o el plazo medio de
comercializacion ha sufrido un ligero incremento.

Ello refleja la realidad de una gran compania, con un alto porcentaje de ocupacién,
renegociaciones al alza de contratos e incorporacién de nuevos edificios a la explotacion.
Entre estos tltimos se encuentran los edificios de oficinas sitos en Arroyo de fa Vega
(Alcobendas), alquilados a INDRA y AMENA, con 51.776 m 2 sobre rasante; el edificio de
Muntadas Il en Barcelona, con 3.783 m2 sobre rasante; y el edificio de Miami con 48.577

m2 sobre rasante, alquilado a diversos arrendatarios.

En centros comerciales se han incorporado 6.845 m2 y 4.157 m2 a las superficies que ya
poseia TESTA en Parque Corredor (Torrején de Ardoz), y Porto Pi (Palma de Mallorca).

En residencias de 32 edad se ha iniciado la explotacién de la residencia Puente de Piedra en
Zaragoza, con 7.957 m2 sobre rasante y 153 habitaciones.

En hoteles han iniciado su explotacion los siguientes:

. Hotel Mas Blau en el Prat de Llobregat (Barcelona) con 10.125 m2 sobre rasante y 205

habitaciones, arrendado a SOL MELIA.
. Hotel Grand Marina en Barcelona, con 20.030 m2 y 301 habitaciones, arrendado a

RHOTUSA.
. Y, finalmente el Hotel Tryp Alameda en Jerez, con 4.637 m2 sobre rasante y 98

habitaciones, arrendado a SOL MELIA.

En industrial hemos incorporado una nave de 11.689 m2 en Cabanillas del Campo
(Guadalajara).

En cuanto al porcentaje de ocupacion a 31 de diciembre se encuentra en un nivel
satisfactorio, llegando al 96% en viviendas y oficinas, y al 92% en centros comerciales. En

industrial alcanza el 93%.




TESTA INMUEBLES EN RENTA, S.A.
INFORME DE GESTION DEL EJERCICIO 2002

Las principales ventas efectuadas se componen de:

303 viviendas (236 en Madrid y 67 en Ciudad Expo Sevilla).

Las 6 plantas de oficina de General Peron 38 de Madrid, con 6.552 m2 sobre rasante.
El Edificio “Cedro” en Arroyo de la Vega (Alcobendas), con 17.049 m2 sobre rasante.
Fl edificio en la calle Albarracin 27 de Madrid, con 3.064 m2 sobre rasante.

El edificio TR-3 de la calle Valle de la Fuenfria n® 3 en Mirasierra (Madrid), con 6.000
m2 sobre rasante. .

. 8.912 m2 del centro comercial “Parque Astur” en Avilés (Asturias).

. 2.218 m2 del centro comercial “Parque Corredor” en Torrejon (Madrid).

. Un solar en Tres Cantos (Madrid), con una edificabilidad aproximada de 10.000 m2

sobre rasante.

Todo ello, como consecuencia de nuestra politica de rotacion de activos, que hace aflorar
importantes plusvalias y nos permite ir renovando la cartera de inmuebles.

En total se han vendido aproximadamente 108.600 m2, de los cuales 32.400 m2
corresponden a viviendas, 13.700 m2 a centros comerciales, 34.300 m2 a oficinas y 1.000
m2 a locales comerciales. Los 27.200 m2 restantes corresponden a aparcamientos.

TESTA ha firmado en el mes de diciembre de 2002 un importante acuerdo con ENDESA, por
el que la primera va a adquirir a {a segunda, doce edificios terciarios en varias ciudades
espanolas. Cabe destacar que entre ellos se encuentra uno muy relevante como es la nueva

sede corporativa ENDESA, ubicado en el Campo de las Naciones de Madrid. La operacion
supone la adquisicion de 100.000 m2 sobre rasante. El precio es de 385.000 miles de euros
y en todos los edificios ENDESA se mantiene como arrendatario por periodos que varian

entre 5 y 25 anos.

La rentabilidad neta anual inicial para TESTA es superior al 6,5% y la operacién debe
formalizarse antes del 15 de tebrero de 2003.

Estratégicamente, y dada la gran importancia alcanzada por la compafiia tanto cuantitativa
como cualitativamente, se intensificara la politica de rotacion de aquelios activos poco

susceptibles de crear valor en el futuro, unida a la de nuevas inversiones que permitan ir
modernizando la cartera de inmuebles. Dicha politica sera compatible con el crecimiento de
los ingresos por alquiler y con el objetivo de ir mejorando la rentabilidad de los recursos
propios del accionista, asi como la diversificacion tanto de producto como geografica, que
permita disminuir el riesgo de mercado de la actividad.

Al mismo tiempo, se profundizara en la consecucion de una imagen distintiva de los edificios
de la compania, que unida a la permanente mejora de servicio a los clientes (arrendatarios),

consiga una fidelizacion de los mismos.

Dentro del ambito internacional, TESTA compré en julio de 2002 el inmueble “Barclays
Financial Center” situado en el 1111 de Brickell Avenue, en Miami (Estados Unidos) por un
total de 134.587 miles de dolares. Este edificio de oficinas consta de 48.577 m2 de superficie

alquilable; el edificio esta terminado y alquilado en un 82%.

Durante el ejercicio no se han efectuado ni adquisiciones ni enajenaciones de acciones
propias, a 31 de diciembre del presente ejercicio la sociedad no posee acciones propias.

Durante el ejercicio no han existido inversiones o actividades en materia de investigacion y
desarrollo.




DILIGENCIA: Para hacer constar que el Consejo de Admunistracion de TESTA INMUEBLES EN
RENTA, S.A. en su sesion del dia 28 de enero de 2003 ha formulado, a efectos de lo determinado
en el articulo 171 de la vigente Ley de Sociedades Andnimas, las Cuentas Anuales Consolidadas
(Balance, Cuenta de Pérdidas y Ganancias y Memoria), y el Informe de Gestion del Grupo de

TESTA INMUEBLES EN RENTA,S.A. correspondiente al ejercicio 2002, para su sometimiento
a la decisién de la Junta General de Accionistas de la Sociedad. Dichos documentos figuran
transcritos en los folios que preceden al presente, que estan todos ellos numerados en su parte

superior derecha del 1 al 33, incluyendo el presente, sellados y firmados por el Secretario del
Consejo, Don José Antonio Rodriguez Alvarez.

En curnplimiento de lo establecido en el articulo 171.2 de la vigente Ley de Sociedades Anonimas,
en prucba de conformidad con esas Cuentas Anuales ¢ Informe de Gestién correspondientes al
ejercicio 2002, los siete Administradores que al dia de la fecha componen la totalidad del Consejo
de Administracion de TESTA INMUEBLES EN RENTA, S.A. firman por tnphcado la presente

diligencia .

De todo lo cual como Secretario doy fe, en Madrid, a veintiocho de enero de dos mul tres.
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Fdo: José Antonio Rodiiguez Alvarez

Secretario del Consejo (no Consejero)

~ Fdo.: Juan Fernando Gomez Hall Fdo.: Emilio Novela Berlin
President ' Vicepresidente
o —
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Fdo.: Luis Fernando del Rivero Asensio Fdo.: Francige6 Javier Pérez Gracia

210 Consejero
/

.ﬁj.:-'-"'_ﬂ' e ———

ente-Benedito Frances
prise)ero

En Madrid, a 30 de enero de 2003, es firmada la presente
diligencia por el Sr.Benedito Francés, de lo cual el

Secretario deja la oportuna canstancia./




