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Informe de Auditoria de Cuentas Anuales
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A los Accionistas de Urolako Industrialdea, S.A.

Hemos auditado las cuentas anuales de Urolako Industrialdea, S.A., que comprenden el balance
de situacion al 31 de diciembre de 2012, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios
en el patrimonio neto, el estado de flujos de efectivo y la memoria correspondientes al ejercicio
anual terminado en dicha fecha. Los administradores son responsables de la formulacion de las
cuentas anuales de la Sociedad, de acuerdo con el marco normativo de informacién financiera
aplicable a la entidad (que se identifica en la nota 2 de la memoria adjunta) y, en particular, con
los principios y criterios contables contenidos en el mismo. Nuestra responsabilidad es expresar
una opinion sobre las citadas cuentas anuales en su conjunto, basada en el trabajo realizado de
acuerdo con la normativa reguladora de la actividad de auditoria de cuentas vigenle en Espana,
que requiere el examen, mediante la realizacion de pruebas selectivas, de la evidencia justificativa
de las cuentas anuales y la evaluacion de si su presentacion, los principios y criterios contables
utilizados y las estimaciones realizadas, estan de acuerdo con el marco normativo de informacién
financiera que resulta de aplicacion.

En nuestra opinién, las cuentas anuales del ejercicio 2012 adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de Urolako Industrialdea,
S.A. al 31 de diciembre de 2012, asi como de los resultados de sus operaciones y de sus flujos de
efectivo correspondientes al ejercicio anual terminado en dicha fecha, de conformidad con el
marco normativo de informacion financiera que resulta de aplicacion y, en particular, con los
principios y criterios contables contenidos en el mismo.

Sin que alecte a nuestra opinion de auditoria, llamamos la atencién respecto de lo senalado en las
notas 1 y 21 de la memoria adjunta, en las que se menciona la operacion de fusién por absorcion
de Urola Erdiko Industrialdea, S.A. (sociedad absorbida) por Urola Garaiko Industrialdea, S.A.
(sociedad absorbente, cuya denominacion ha cambiado en el ejercicio 2012 a la actual de Urolako
Industrialdea, S.A.). Fruto de esta combinacién de negocios, tal como indica la nota 2.4, las cuentas
anuales de los ejercicios 2012 y 2011 no son comparativas.

El informe de gestion adjunto del ejercicio 2012 contiene las explicaciones que los administradores
consideran oportunas sobre la situacion de la Sociedad, la evolucién 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 gestiéon concuerda con la de las cuentas anuales del
ejercicio 2012. Nuestro trabajo como auditores se limita a la verificacion del informe de gestion con
el alcance mencionado en este mismo parrafo y no incluye la revisién de informacién distinta de la
obtenida a partir de los registros contables de la Sociedad.
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UROLAKO INDUSTRIALDEA, S.A.

CUENTAS ANUALES E INFORME DE GESTION
CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO ANUAL TERMINADO
EL 31 DE DICIEMBRE DE 2012



BALANCE DE SITUACION CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL TERMINA[S

DICIEMBRE DE 2012
(Expresado en Euros)

Ny

q11)

.

O EL 31 DE

ACTIVO Nota de 31.12.12 M.12.11 PATRIMONIO NETO Y PASIVO Nota de 31.12.12 31.12.11
merl:oria merI:oria

ACTIVO NO CORRIENTE 1.999.829 111.951 | PATRIMONIO NETO 17.312.172 7.419.335

Inmovilizado material Nota 5 462.583 75.371 | Fondos propios Nota 13 17.312.172 7.419.335
Terrenos y construcciones 386.523 19.137 Capital 14.806.440 6.153.940
Instalaciones técnicas y otro inmovilizado material 77.060 56.234 Capital escriturado 14.806.440 6.153.940

Inversiones inmobiliarias Nota 6 661.246 36.580 Prima de emision Nota 21 2.170.366 391.205

Inversiones financieras a largo plazo Nota 8 876.000 Reservas 1.317.766 1.317.766
Instrumentos de patrimonio 6.000 Reserva legal y estatutaria 113.092 113.092
Créditos a terceros 870.000 Otras reservas 1.204.674 1.204.674

Resultados negativos de ejercicios anteriores (443.576) (279.391)

ACTIVO CORRIENTE 24,942.793 7.500.339 | Resultado del ejercicio (538.824) (164.185)

Existencias Nota 9 21.603.041 4.576.007 | PASIVO NO CORRIENTE 9.147.538 24.462
Edificios adguiridos 1.293.120 361.355 | Deudas a largo plazo Nota 14 47.490 6.172
Terrenos y solares 3.324.516 3.5683.036 | Otros pasivos financieros 47.490 6.172
Obra en curso 583.836 585.767 | Deudas con empresas del grupo y asociadas Nota 20 8.984.257 -
Edificios construidos 16.391.569 45.849 | Pasivos por impuesto diferido Nota 17 115.791 18.290

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar Nota 8 3.109.299 278.016
Clientes por ventas y prestaciones de servicios a corto

plazo Nota 10 513.894 110.169
Clientes por ventas y prestaciones de servicios a largo

plazo Nota 10 2.389.764 145,694 | PASIVO CORRIENTE 482.912 168.493
Deudores varios 48.213 924 | Deudas a corto plazo Nota 14 78.475 20.307
Activo por impuesto corriente 167.428 21.229 Otros pasivos financieros 78.475 20.307

Inversiones en empresas del grupo a corto plazo Nota 20 - 2.502.145 | Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 404.437 148.186
Créditos a empresas - 2.502.145 Proveedores 156.417 -

Inversiones financieras a corto plazo Nota 8 153.419 95.346 Acreedores varios Nota 14 186.680 114.221
Créditos a empresas - 231 Personal - 329
Otros activos financieros 153.419 95.115 Oftras deudas con las Administraciones publicas | Nota 17 61.340 33.636

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes Nota 11 77.034 48.825
Tesoreria 77.034 48.825

TOTAL ACTIVO 26.942.622 7.612.290 | TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 26.942.622 7.612.290




CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CORRESPONDIENTES AL
EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2012

(Expresado en Euros)

Nota de
la 31.12.12 31.12.1
memoria
A) OPERACIONES CONTINUADAS
Importe neto de la cifra de negocios Nota 18 2.041.191 22137
a) Ventas 1.984.526
b) Prestacion de servicios 56.665 22137
Variacion de existencias de promociones en curso y edificios
construidos Nota 18 (1.652.544) 2.385
Aprovisionamientos (261.524) -
a) Consumo de edificios adquiridos (1.567) -
b) Consumo de terrenos y solares E
c) Obras y servicios realizados por terceros (1.437) -
d) Deterioro de mercaderias, materias primas y otros aprovisionamientos (258.520)
Otros ingresos de explotacién 109.661 131.651
a) Ingresos accesorios y otros de gestion corriente 109.661 131.651
Gastos de personal (221.106) (198.687)
a) Sueldos, salarios y asimilados (177.415) (161.673)
b) Cargas sociales Nota 18 (43.691) (37.014)
Otros gastos de explotacion (373.697) (154.582)
a) Servicios exteriores (274.159) (142.106)
b) Tributos (99.538) (12.476)
e - o Notaby
Amortizacion del inmovilizado 6 (74.247) (32.591)
Otros resultados 18 6.302
RESULTADO DE EXPLOTACION (432.248) (223.385)
Ingresos financieros 140.090 40.911
a) De valores negociables y otros instrumentos financieros 140.090 40.911
al) De empresas del grupo y asociadas 11.603 35.012
a2) De lerceros 128.487 5.899
Gastos financieros (276.410) -
a) Por deudas con empresas del grupo y asociadas (276.410) -
RESULTADO FINANCIERO (136.320) 40.911
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (568.568) (182.474)
Impuestos sobre beneficios Nota 17 29.744 18.289
RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE OPERACIONES
CONTINUADAS (538.824) (164.185)
RESULTADO DEL EJERCICIO (538.824) (164.185)




ESTADO DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO DEL EJERCICIO

ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2012

(Expresado en Euros)

A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS

Nota de la

p 31.12.12 31.12.11
memoria
A) Resultado de la cuenta de pérdidas y ganancias Nota 3 (538.824) (538.824)
B) Ingresos y gastos imputados directamente al patrimonio neto =
C) Transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias =
TOTAL DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS (A+B +C) (538.824) (538.824)




| B) ESTADO TOTAL DE CAMBIOS EN EL PATRIMONIO NETO CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE 2012

Captal Resultados
”"'“.“a.' d a Reservas de ejercicios Res_u Ita!:k? el TOTAL
i . emision 2 ejercicio

Escriturado | No exigido anteriores
A. SALDO, FINAL DEL EJERCICIO 31/12/2010 6.153.940 - 391.205 1.317.766 (93.529) ~ (185.862) 7.583.520
I. Ajustes por cambios de criterio ejercucaos antenores - - - = - "
. A 55 oo e;erc#mos antenores T ] ] ) | E :
B. SALDO AJUSTADO, 01/01/11 6.153.940 - 391.205  1.317.766 (93.529)  (185.862)  7.583.520
I. Total ingresos y gastos reconocidos - - - - =1 (164.185) (164.185)
II. Otras variaciones del Patrimonio Neto - = 2 - (185.862) 185862 -
C. SALDO, FINAL DEL EJERCICIO 31/12/2011 6.153.940 - 391.205  1.317.766 "'{5'?'9'391)"' (164.185)  7.419.335
I. Ajustes por cambios de criterio ejercicios anteriores - = : o
II. Ajustes por errores ejercicios anteriores ' = = . - -1 .
D. SALDO AJUSTADO, 01/01/12 1 6.153.940 - 391.205  1.317.766 (279.391)  (164.185)  7.419.335
|. Total ingresos y gastos reconocidos = | =i _ -] - - (538.824) (538.824)
Il. Aumentos de capital 8652500 - - - - 8.652.500 |
Il Incremento de patrimonio neto resultante de una i ' ) '
combinacion de negocios. = | 1.779.161 | - 1.779.161 |

IV. Otras variaciones del Patrimonio Neto

E. SALDO, FINAL DEL EJERCICIO 31/12/2012

R E T i

164.185

 (538.824) 17.312. 1?2 '




ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO DEL EJERCICIO ANUAL

TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2012
(Expresado en Euros)

Notadela | 344512 31.12.11
memoria

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION

Resultado del ejercicio antes de impuestos. Nota 3 (568.568) (182.474)

Ajustes del resultado. 469.087 (8.320)
Amortizacion del inmavilizado Nota 5y 6 74247 32.591
Correcciones valorativas por deterioro 258.520 -
Ingresos financieros (140.090) (40.911)
Gastos financieros 276.410 =

Cambios en el capital corriente. 762.394 (102.881)
Existencias 720.779 (2.385)
Deudores y olras cuentas a cobrar 137.078 (14.878)
Otros activos y pasivos corrientes (17.458) (11.478)
Acreedores y ofras cuentas a pagar (41.530) (74.140)
Otros activos y pasivos no corrientes (36.475) -

Otros flujos de efectivo de las actividades de explotacion. 30.691 157.039
Pagos de intereses (276.410) -
Cobros de intereses 140.090 40.911
Pagos (cobros) por impuesto sobre beneficios 167.011 116.128 |

Flujos de efectivo de |as actividades de explotacién 693.604 (136.636)

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE INVERSION

Pagos por inversiones - -
Inmovilizado material -

Cobros por desinversiones - &
Otros activos -

Flujos de efectivo de las actividades de inversion - -

FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION

Cobros y pagos por instrumentos de pasivo financiero. (3.237.215) -
Devolucion y amortizacion de =

Deudas con empresas del grupo y asociadas (3.237.215) (265.132)

Otras deudas

Flujos de efectivo de las actividades de financiacién (3.237.215) -

AUMENTO/DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (2.543.611) (136.636)

Efectivo o equivalentes al comienzo del ejercicio 2.550.970 2.687.606

Efectivo aportado por combinacion de negocio 69.675

Efectivo o equivalentes al final del ejercicio. 77.034 2.550.970




MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 2012

1. Actividad de la Sociedad

Urolako Industrialdea, S.A. (en adelante, la Sociedad) se constituyd el 26 de diciembre de
1985 con la denominacion inicial de Zumarragako Industrialdea, S.A, modificAndose
posteriormente por “Urola Garaiko Industrialdea, S.A”. En el ejercicio 2001 se materializo la
fusion por absorcion de Legazpiko Industrialdea, S.A. que transmitio, por sucesion universal,
la totalidad de sus activos y pasivos a la absorbente, extinguiendose sin liquidacion. La
citada fusion se realizd acogiéndose al régimen fiscal especial previsto en el Capitulo X del
Titulo VIII de la Norma Foral de Gipuzkoa 711/1996, de 4 de julio, del Impuesto Sobre
Sociedades relativo a las fusiones, escisiones, aportaciones de activos, canje de valores y
cesiones globales de activos y pasivos. La informacién a incorporar en la memoria de las
cuentas anuales que exige la citada normativa fue incluida en la correspondiente al ejercicio
2001, ano en el que se materializd la fusion.

El 24 de mayo de 2012 las Juntas Generales Extraordinarias de Urola Garaiko Industrialdea,
S.A. (sociedad absorbente) y de Urola Erdiko Industrialdea, S.A. (sociedad absorbida)
aprobaron la fusion por absorcidn de las dos sociedades. Acordandose la extincion de la
sociedad absorbida y la transmision en bloque de su patrimonio social a la sociedad
absorbente que adquiere por sucesion universal los derechos y obligaciones de la sociedad
absorbida. Asimismo se acuerda ampliacién de capital en la sociedad absorbente por
importe de 8.652.500 euros (Nota 21) y la redenominacién de la sociedad, en su actual
denominacién de Urolako Industrialdea, S.A. La fusidn tiene efectos contables con fecha 1
de enero de 2012. Dado que se trata de una combinacion de negocios entre empresas del
grupo, en la que no interviene la empresa dominante, los elementos patrimoniales
adquiridos se han valorado segun sus valores contables en las cuentas anuales
consolidadas en que se realiza la operacion. Los valores contables en las cuentas anuales
consolidadas no difieren con los valores contables en las respectivas sociedades antes de la
combinacion de negocio. Con fecha 24 de julio de 2012 han sido inscritas en el Registro
Mercantil de Gipuzkoa la fusion, la ampliacion de capital social y el cambio de denominacion
social.

Su domicilio social y fiscal esta radicado en Zumarraga (Gipuzkoa), Barrio Argixao s/n.

El objeto social de la Sociedad es estimular y promover la iniciativa y la inversion industrial
en la comarca de Urola, mediante:

a) La promocion urbanistica de suelo apto para la implantacion industrial, mediante la
promocion y redaccion de planes urbanisticos y proyectos de urbanizacion, reparcelacion,
compensacion o cualesquiera otras figuras previstas en la legislacion urbanistica; asi como
mediante la adquisicion por cualquier titulo de suelo apto para su urbanizacion y promocion
industrial.

b) La construccion de complejos industriales de pabellones y edificaciones
complementarias, gestionando los mismos hasta la total transferencia de su titularidad.

c) Ser beneficiaria de actuaciones expropiatorias realizadas por cualquier tipo de
Administracion.



Como se describe en la Nota 20 la Sociedad forma parte del grupo SPRI cuya sociedad
dominante es la Sociedad para la Transformacion Competitiva — Lehia Eraldatzeko
Sozietatea, S.A. (en adelante SPRI). A su vez la Sociedad tiene como sociedad dominante
directa a SPRILUR, S.A. Estas sociedades tienen su domicilio social en Araba-Alava y
Bizkaia, respectivamente. La sociedad dominante formula y publica cuentas anuales
consolidadas. Con fecha 29 de marzo de 2012 se formularon las cuentas anuales
consolidadas de SPRI y sociedades dependientes. Las cuentas anuales consolidadas
correspondientes al ejercicio 2012 seran formuladas segun los plazos legales.

Las cuentas anuales consolidadas del Grupo SPRI, asi como los correspondientes informes
de gestion y de auditoria, se depositan en el Registro Mercantil de Alava.

2. Bases de presentacion de las cuentas anuales

2.1. Imagen fiel

Las cuentas anuales del ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2012 se han
preparado a partir de los registros contables de la Sociedad y se presentan de acuerdo con
el Plan General de Contabilidad aprobado por Real Decreto 1514/2007, de 16 de
noviembre, de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera,
de los resultados de sus operaciones, de los cambios en el patrimonio neto y de los flujos de
efectivo que se han producido en la Sociedad durante el ejercicio.

Las principales politicas contables adoptadas se presentan en la Nota 4, no existiendo
ningln principio contable ni norma de registro y valoracion que, teniendo un efecto
significativo en las cuentas anuales, se haya dejado de aplicar en su elaboracion.

Las cifras contenidas en todos los estados que forman las cuentas anuales (balance de
situacion, cuenta de pérdidas y ganancias, estado de cambios en el patrimonio neto, estado
de flujos de efectivo y la presente memoria), se presentan en euros (excepto que se indique
lo contrario) siendo el euro la moneda funcional de la Sociedad.

Las presentes cuentas anuales, formuladas por los Administradores de la Sociedad, se
someteran a la aprobacién de la Junta General de Accionistas, estimandose que seran
aprobadas sin modificaciones. Las cuentas anuales correspondientes al ejercicio 2011
fueron aprobadas por la Junta General de Accionistas de la Sociedad el 24 de mayo de
2012.

2.2. Principios contables

Para la elaboracién de las cuentas anuales del ejercicio 2012 se han seguido los principios
contables y las normas de registro y valoracién establecidas en el Cédigo de Comercio, en
la Ley 16/2007, de 4 de julio, de Reforma y Adaptacion de la Legislacion Mercantil en
Materia Contable para su Armonizacién Internacional con base en la Normativa de la Unién
Europea, y en el Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de
16 de noviembre, y especialmente se han seguido las normas de registro y valoracion
descrilas en la Nota 4. No existe ningun principio contable obligatorio que, siendo
significativo su efecto, se haya dejado de aplicar en la elaboracion de estas cuentas
anuales. Asimismo no se han aplicado principios contables no obligatorios.



2.3. Aspectos criticos de la valoracion y estimacion de la
incertidumbre

Para la preparacion de determinadas informaciones incluidas en las presentes cuentas
anuales se han utilizado estimaciones basadas en hipotesis realizadas por la Alta Direccién,
ratificadas posteriormente por los Administradores de la Sociedad, para cuantificar algunos
de los activos, pasivos, ingresos, gastos y compromisos que figuran en ellas. En este
sentido, los aspectos que han implicado un mayor grado de juicio o complejidad durante el
proceso de formulacién de estas cuentas anuales no tienen efectos significativos en los
importes reconocidos en las mismas. Las estimaciones mas significativas utilizadas en estas
cuentas anuales se refieren a:

-Pérdidas por deterioro de determinados activos (Nota 5,6 y 8)

-Vida util de los activos materiales (Nota 4.1 y 4.2)

-Medicién de los riesgos financieros a los que se expone la Sociedad en el desarrollo de su
actividad (Nota 12)

Estas estimaciones e hipdtesis estan basadas en la mejor informacion disponible en la fecha
de formulacion de las cuentas anuales, sobre la estimacion de la incertidumbre en la fecha
de cierre del gjercicio y se revisan periddicamente. Sin embargo, es posible que bien estas
revisiones periédicas bien acontecimientos futuros obliguen a madificar las estimaciones en
proximos ejercicios. En ese caso, los efectos de los cambios de las estimaciones se
registrarian de forma prospectiva en la cuenta de pérdidas y ganancias de ese ejercicio y de
periodos sucesivos conforme a lo establecido en la Norma de Registro y Valoracion 222
“Cambios en criterios contables, errores y estimaciones contables”.

24, Comparacion de la informacion

Debido a la combinacién de negocios descrita en la nota 21, en la comparacion de la
informacién de los ejercicios 2012 y 2011 debe considerarse el efecto de la fusion. La nota
21 recoge el balance aportado por la sociedad absorbida.

3. Aplicacién de Resultados

La propuesta de distribucién de resultados formulada por los Administradores de la
Sociedad consiste en destinar las pérdidas del ejercicio 2012 que ascienden a 538.824
euros, al epigrafe "Resultados negativos de ejercicios anteriores”.

Por su parte, con fecha 24 de mayo de 2012, la Junta General de Accionistas aprobo que

las pérdidas obtenidas en el ejercicio 2011 por importe de 164.185 euros, fueran destinadas
al epigrafe "Resultados negativos de ejercicios anteriores".

4. Normas de Registro y Valoracién

Las normas de registro y valoraciéon aplicadas en la elaboracién de las cuentas anuales
correspondientes al ejercicio 2012 han sido las siguientes:



4.1, Inmovilizado material

Los bienes comprendidos en el inmovilizado material son valorados inicialmente por su
precio de adquisicidon o su coste de produccion, y posteriormente se valoran a su valor de
coste neto de su correspondiente amortizacion acumulada y de las eventuales pérdidas por
deteriaro que hayan experimentado.

Los costes de renovacion ampliacién o mejora de los bienes de inmovilizado material son
incorporados al activo como mayor valor del bien en la medida en que supongan un
aumento de su capacidad, productividad, o alargamiento de su vida util, con el consiguiente
retiro contable de los elementos sustituidos o renovados.

Los gastos de mantenimiento, conservacion y reparacion que no mejoran la utilizacion ni
prolongan la vida util de los activos, se imputan a resultados, siguiendo el principio del
devengo, como coste del ejercicio en que se incurren.

La Sociedad amortiza su inmovilizado material siguiendo el método lineal, distribuyendo su
coste de adquisicion menos, en su caso, su valor residual entre los afios de vida util
estimada segun el siguiente detalle:

Arios Vida Util
Edificios 20
Mobiliario y enseres 10
Equipos para proceso de informacion 4
Otro inmovilizado 10

Se ha considerado que los terrenos sobre los que se asientan los edificios y otras
construcciones tienen una vida util indefinida y que, por tanto, no son objeto de
amortizacion.

El cargo a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio 2012 por el concepto de
amortizacion del inmovilizado material ascendié a 34.293 Euros (17.032 euros en 2011)
(Nota 5).

La Sociedad revisa el valor residual, la vida util y el método de amortizacion del inmovilizado
material al cierre de cada ejercicio. Las modificaciones en los criterios inicialmente
establecidos se reconocen en su caso, como un cambic de estimacion.

Al cierre de cada ejercicio, la Sociedad analiza si existen indicios de que el valor en libros de
sus activos materiales excede de su correspondiente importe recuperable, es decir, de que
algiin elemento pueda estar deteriorado. Para aquellos activos identificados estima su
importe recuperable, entendido como el mayor entre su valor razonable menos los costes de
venta necesarios y su valor en uso. En caso de que el activo no genere flujos de efectivo
por si mismo que sean independientes de otros activos, la Sociedad calcula el importe
recuperable de la Unidad Generadora de Efectivo a la que pertenece.

Si el valor recuperable asi determinado fuese inferior al valor en libros del activo, la
diferencia entre ambos valores se reconoce en la cuenta de pérdidas y ganancias
reduciendo el valor en libros del activo hasta su importe recuperable y se ajustan los cargos
futuros en concepto de amortizacion en proporcion a su valor en libros ajustado y a su
nueva vida Util remanente, en caso de ser necesaria una reestimacion de la misma.

De forma similar, cuando existen indicios de que se ha recuperado el valor de un activo
material, la Sociedad registra la reversion de la pérdida por deterioro contabilizada en



ejercicios anteriores y se ajustan en consecuencia los cargos futuros por amortizacion. En
ningun caso dicha reversion supone el incremento del valor en libros del activo por encima
de aquel que tendria si no se hubieran reconocido pérdidas por deterioro en ejercicios
anteriores.

El beneficio o la pérdida resultante de la enajenacién o baja de un activo se calculan como
la diferencia entre el valor de la contraprestacion recibida y el valor en libros del activo, y se
reconoce en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio.

En caso de enajenacion de locales para uso propio, su valor neto contable se da de baja del
inmovilizado con cargo al epigrafe "Transferencias de inmovilizado a existencias de
promociones en curso y edificios construidos” de la cuenta de pérdidas y ganancias.

4.2, Inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias corresponden a unidades inmobiliarias, que se poseen total o
parcialmente para obtener rentas de forma continuada en el largo plazo, en lugar de para su
uso en la produccion o suministro de bienes o servicios, o bien para fines administrativos de
la Sociedad o su venta en el curso ordinario de las operaciones.

Estos activos se valoran de acuerdo con los criterios indicados en la Nota 4.2 anterior,
relativa al inmovilizado material.

El cargo a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio 2012 por el concepto de
amortizacion de las inversiones inmobiliarias ascendié a 39.954 euros (15.559 en el 2011).

Los ingresos por arrendamiento de estos activos se reconocen siguiendo lo expuesto en la
Nota 4.4.

4.3. Arrendamientos

Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre que de las
condiciones de los mismos se deduzca que se transfieren al arrendatario sustancialmente
los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad del activo objeto del contrato. Los demas
arrendamientos se clasifican como arrendamientos operativos.

Arrendamientos operativos

En las operaciones de arrendamiento operativo, la propiedad del bien arrendado v,
sustancialmente todos los riesgos y ventajas que recaen sobre el bien, los tiene el
arrendador. Cuando la Sociedad act(ia como arrendador, los ingresos y gastos derivados de
los acuerdos de arrendamiento operativo se imputan a la cuenta de pérdidas y ganancias en
el ejercicio en que se devengan. Asimismo, el coste de adquisicién del bien arrendado se
presenta en el balance de situacion conforme a su naturaleza.

10



4.4. Instrumentos financieros

Un instrumento financiero es un contrato que da lugar a un activo financiero en una entidad
y, simultaneamente, a un pasivo financiero o un instrumento de patrimonio en otra. La
Sociedad reconoce en balance los instrumentos financieros unicamente cuando se convierte
en una parte del contrato de acuerdo con las especificaciones de este.

En el balance de situacion adjunto, los activos y pasivos financieros se clasifican como
corrientes o no corrientes en funcidén de que su vencimiento sea igual o inferior o superior a
doce meses, respectivamente, desde la fecha de cierre del ejercicio.

a) Activos financieros

Se reconocen inicialmente por su valor razonable mas los costes incrementales
directamente atribuibles a la transaccion, excepto cuando los activos se clasifican en la
categoria de “Activos financieros mantenidos para negociar’ en cuyo caso, los costes
incrementales se imputan directamente a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en
gue se incurren.

A efectos de valoracion, la Sociedad clasifica los activos financieros, excepto las inversiones
mantenidas en empresas del grupo, multigrupo o asociadas, en una de las siguientes
categorias:

¢ Préstamos y partidas a cobrar: “Contratos Industrialdea”

Los “Contratos Industrialdea” son contratos de compraventa con pago aplazado en los
que los riesgos y ventajas que recaen sobre el bien objeto de la compraventa se
transfieren al comprador en el momento de la firma de contrato, quien, habitualmente
ejerce la propiedad juridica del objeto en cuestion en la dltima cuota. Normalmente, los
“contratos Industrialdea” formalizados por la Sociedad tienen una duracion de nueve
anos.

En las operaciones de compraventa con pago aplazado, en el momento inicial de las
mismas se reconoce un crédito por el valor actual de los pagos minimos a recibir por el
arrendamiento, descontado al tipo de interés implicito del contrato. La diferencia entre el
crédito registrado en el activo y la cantidad a cobrar, correspondiente a intereses no
devengados, se imputa a la cuenta de perdidas y ganancias del ejercicio a medida que
se devengan, de acuerdo con el método del tipo de interés efectivo.

Asimismo, se entiende por tipo de interés efectivo, el tipo de actualizaciéon que, a la fecha
de adquisicién del activo, iguala exactamente el valor inicial del activo a la totalidad de
sus flujos de efectivo estimados por todos los conceptos a lo largo de su vida remanente.

En cada fecha de cierre del balance, la Sociedad evalla si existen evidencias objetivas
de que un préstamo o partida a cobrar ha sufrido deterioro. Generalmente, se
considerara que se ha producido una perdida del 100% del valor de una cuenta a cobrar
si ha existido un caso de suspension de pagos, quiebra, reclamacion judicial o impago de
letras, pagarés o cheques. En el caso de que no se produjera ninguno de estos hechos
pero se haya producido un retraso en el cobro superior a 6 meses, se realiza un estudio
detallado dotandose una provision en funcion del riesgo estimado en dicho analisis.
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b) Pasivos financieros

Los pasivos financieros se clasifican en funcion de los acuerdos contractuales pactados y
teniendo en cuenta el fondo econémico de las operaciones.

Los principales pasivos financieros mantenidos por la Sociedad corresponden a pasivos a
vencimiento, remunerados o no, que la Sociedad ha clasificado a efectos de su valoracion
en la categoria de “Débitos y partidas a pagar”’, valorandose inicialmente a su valor
razonable y con posterioridad al reconocimiento inicial a su coste amortizado.

o Deudas con entidades de crédito y otros pasivos remunerados: Los préstamos,
descubiertos bancarios, obligaciones y otros instrumentos similares que devengan
intereses se registran inicialmente por su valor razonable, que equivale al efectivo
recibido neto de los costes incurridos en la transaccion que les son directamente
atribuibles. Los gastos financieros devengados, incluidas las primas pagaderas en la
liquidacién o el reembolso y los costes directos atribuibles a la emision, se contabilizan en
la cuenta de pérdidas y ganancias siguiendo el método del tipo de interés efectivo,
aumentando el valor en libros de la deuda en la medida en que no se liquiden en el
periodo en el que se devenguen.

En el caso de aquellos préstamos cuyo vencimiento sea a corto plazo pero cuya
refinanciacion a largo plazo estd asegurada a discrecion de la Sociedad, mediante
pélizas de crédito disponibles a largo plazo, se clasifican en el balance de situacion
adjunto como pasivos no corrientes.

o Acreedores comerciales: los acreedores comerciales de la Sociedad, con caracter
general tienen vencimientos no superiores a un afio y no devengan explicitamente
intereses, registrandose a su valor nominal, que no difiere significativamente de su coste
amortizado.

La Sociedad da de baja un pasivo financiero o una parte del mismo en el momento en el
que las obligaciones contempladas en el correspondiente contrato han sido satisfechas,
canceladas o han expirado.

Las modificaciones sustanciales de los pasivos inicialmente reconocidos, se contabilizan
como una cancelacion del pasivo original y el reconocimiento de un nuevo pasivo financiero,
siempre que los instrumentos tengan condiciones sustancialmente diferentes. La diferencia
entre el valor contable del pasivo financiero cancelado o cedido a un tercero y la
contraprestacion pagada, incluido cualquier activo cedido diferente al efectivo o pasivo
asumido, se registra en la cuenta de pérdidas y ganancias.

c) Instrumentos de patrimonio propio

Todos los instrumentos de capital emitidos por la Sociedad figuran clasificados en la partida
“Capital” del epigrafe “Fondos Propios” del Patrimonio Neto del balance de situacion
adjunto. No existen otro tipo de instrumentos de patrimonio propio.

Dichos instrumentos se registran en el patrimonio neto por el importe recibido neto de los
costes directos de emision.
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d) Fianzas recibidas

Las fianzas entregadas a los propietarios de los activos arrendados por la Sociedad, y las
fianzas recibidas de los arrendatarios de los locales en los que la Sociedad actia como
arrendador son registrados por los importes pagados o recibidos, que no difieren
significativamente de su valor razonable.

e) Efectivo y activos liquidos equivalentes al efectivo

Este epigrafe del balance de situacion adjunto incluye el efectivo en caja, los depositos a la
vista en entidades de crédito y otras inversiones a corto plazo de gran liquidez con un
vencimiento original inferior o igual a tres meses. Los pasivos financieros se clasifican en
funcién de los acuerdos contractuales pactados y teniendo en cuenta el fondo econémico de
las operaciones.

4.5. Existencias

Este epigrafe del balance de situacion adjunto recoge los activos que la Sociedad mantiene
para su venta en el curso ordinario de su negocio o tiene en proceso de construccion o
desarrollo con dicha finalidad.

Los criterios seguidos para la valoracién de las existencias, son los siguientes:
s Los edificios adquiridos se valoran a su precio de adquisicion.

e Las promociones en curso se valoran incorporando a las mismas la totalidad de
los costes directamente soportados, incluidos los terrenos y solares y otros
gastos repercutibles a las promociones.

e Los edificios construidos se valoran incorporando a los mismos la totalidad de los
costes directamente soportados y otros gastos repercutibles a la promocion. Se
transfiere de "Obras en curso" a "Edificios construidos” el coste correspondiente
a aquellas promociones inmobiliarias cuya construccion ha terminado en el
ejercicio.

o No obstante, dichas valoraciones se corrigen, en su caso, a la baja, hasta su
valor neto de realizacion, una vez deducidos los gastos de comercializaciéon que
correspondan. Al menos al final del ejercicio, se realiza una evaluacién del valor
neto realizable de las existencias efectuandose las oportunas correcciones
valorativas, reconociendo un gasto en la cuenta de pérdidas y ganancias, cuando
las mismas se encuentran sobrevaloradas respecto a su precio de adquisicion o
a su coste de produccion. Cuando las circunstancias que previamente causaron
dicha pérdida por deterioro hayan dejado de existir o cuando exista clara
evidencia de incremento en el valor neto realizable debido a un cambio en las
circunstancias economicas, se procede a revertir el importe de la misma
reconociendose un ingreso en la cuenta de pérdidas y ganancias. La reversién
de la correccion valorativa tiene como limite el menor del coste y el nuevo valor
neto realizable de las existencias. Las correcciones y las reversiones en el valor
de las existencias se reconocen con abono a los epigrafes "Variacion de
existencias de promociones en curso y edificios construidos" o, en su caso,
"Aprovisionamientos”, segun el tipo de existencias.
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Las edificaciones contabilizadas en existencias se incorporan al activo no corriente cuando
se decide destinarlas al arrendamiento de forma continuada o al uso propio, con abono al
epigrafe "Existencias de promociones en curso y edificios construidos incorporados al
inmovilizado" de la cuenta de pérdidas y ganancias.

4.6. Impuesto sobre beneficios

El gasto por impuesto sobre beneficios del ejercicio se calcula mediante la suma del
impuesto corriente que resulta de aplicacion del tipo de gravamen sobre la base imponible
del ejercicio y después de aplicar las deducciones que fiscalmente son admisibles, mas la
variacion de los activos y pasivos por impuestos diferidos.

Se registra en el Patrimonio Neto del balance de situacién el efecto impositivo relacionado
con partidas que se registran directamente en cuentas de patrimonio.

Los impuestos diferidos se calculan de acuerdo con el método basado en el balance, sobre
las diferencias temporarias que surgen entre las bases fiscales de los activos y pasivos y
sus importes en libros, aplicando la normativa y tipo impositivo aprobado, 0 a punto de
aprobarse, en la fecha de cierre del ejercicio y que se espera aplicar cuando el
correspondiente activo por impuesto diferido se realice o el pasivo por impuesto diferido se
liquide.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporarias
imponibles, excepto si la diferencia temporaria se deriva del reconocimiento inicial de un
fondo de comercio o de otros activos y pasivos en una operacion, que no sea una
combinacién de negocios, que no haya afectado ni al resultado fiscal ni al resultado
contable. Los activos por impuestos diferidos se reconocen cuando es probable que la
Sociedad vaya a tener en el futuro suficientes ganancias fiscales con las que poder
compensar las diferencias temporarias deducibles o las pérdidas o créditos fiscales no
utilizados.

Al cierre del ejercicio, la Sociedad revisa los impuestos diferidos registrados (tanto activos
como pasivos) con objeto de comprobar que se mantienen vigentes, efectuandose las
oportunas correcciones a los mismos de acuerdo con los resultados de los analisis
realizados.

El Impuesto sobre Sociedades para el ejercicio 2012 se ha calculado segun la Norma Foral,
24/1996, de 5 de julio, del Impuesto sobre Sociedades.

4.7, Reconocimiento de ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se imputan en funcion del criterio de devengo, es decir, cuando se
produce la corriente real de bienes y servicios que los mismos representan, con
independencia del momento en que se produzca la corriente monetaria o financiera
derivada de ellos. Dichos ingresos se valoran por el valor razonable de la contraprestacion a
recibir y representan los importes a cobrar por los bienes entregados y los servicios
prestados en el marco ordinario de la actividad menos descuentos, devoluciones, impuesto
sobre el valor anadido y otros impuestos relacionados con las ventas.
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El reconocimiento de los ingresos por ventas se produce en el momento en que se han
transferido al comprador los riesgos y beneficios significativos inherentes a la propiedad del
bien vendido, no manteniendo la gestion corriente sobre dicho bien, ni reteniendo el control
efectivo sobre el mismo.

Por lo que se refiere a las ventas de promociones inmobiliarias (pabellones, locales y
oficinas) bajo un contrato Industrialdea, la Sociedad sigue el criterio de registrar las ventas y
el coste de ventas de las mismas en el momento en el que se suscriben dichos contratos.

Las ventas del resto de unidades inmobiliarias y el coste de ventas de las mismas se
reconocen en el momento de la escrituraciéon. En el supuesto de resolucion de un contrato
Industrialdea, la Sociedad registra la adquisicion del bien objeto del contrato como "Edificios
adquiridos" por el importe del principal pendiente de cobro mas, en su caso, las cantidades
entregadas, con el limite del valor razonable del bien en el momento de la incorporacion o el
coste de produccion, el menor.

Los ingresos y gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se imputan a
la cuenta de pérdidas y ganancias en el ejercicio en que se devengan

4.8. Provisiones y contingencias

A la fecha de formulacion de las presentes cuentas anuales, los Administradores de la
Sociedad diferencian entre:

¢ Provisiones: obligaciones existentes a la fecha de cierre surgidas como consecuencia de
sucesos pasados, sobre los que existe incertidumbre en cuanto a su cuantia o
vencimiento pero de las que es probable que puedan derivarse perjuicios patrimoniales
para la Sociedad y el importe de la deuda correspondiente se puede estimar de manera
fiable.

¢ Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos
pasados, cuya materializaciéon esta condicionada a que ocurran 0 no, UNo 0 MAas SUCES0S
futuros inciertos que no estan enteramente bajo el control de la Sociedad y no cumplen
los requisitos para poder reconocerlos como provisiones.

Las cuentas anuales de la Sociedad recogen todas las provisiones significativas respecto a
las que se estima que existe una alta probabilidad de que se tenga que atender la
obligacion. Se cuantifican en base a la mejor informacion disponible a la fecha de
formulacion de las cuentas anuales sobre las consecuencias del suceso en el que traen su
causa teniendo en cuenta, si es significativo, el valor temporal del dinero.

Su dotacién se realiza con cargo a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que
nace la obligacion (legal, contractual o implicita), procediéndose a su reversion, total o
parcial, con abono a la cuenta de pérdidas y ganancias cuando las obligaciones dejan de
existir o disminuyen.

Los pasivos contingentes no se reconocen en el balance de situacion, sino que se informa
sobre los mismos en la memoria (vease Nota 16).
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4.9. Elementos patrimoniales de naturaleza medioambiental

Se consideran activos de naturaleza medioambiental los bienes que son utilizados de forma
duradera en las actividades de la Sociedad y cuya finalidad principal es la minimizacién del
impacto medioambiental y la proteccion y mejora del medio ambiente, incluyendo la
reduccion o eliminacién de la contaminacién futura de las actividades de la Sociedad.

Dadas las actividades a las que se dedica la Sociedad, no existen responsabilidades,
activos, pasivos, gastos ni contingencias de naturaleza medioambiental.

4.10. Pasivos por retribuciones a largo plazo al personal

La Sociedad tenia asumido con sus empleados el compromiso de realizar una aportacion
definida para la contingencia de jubilacién, incapacidad permanente, fallecimiento o
desempleo de larga duracion consistente en un porcentaje sobre su salario, a la Entidad de
Previsién Social Voluntaria Itzarri-E.P.S.V.

Las aportaciones efectuadas por la Entidad por este concepto en cada ejercicio se
registraban en el capitulo "Gastos de Personal - Cargas sociales " de las cuentas de
pérdidas y ganancias (Nota 19).

Durante el ejercicio 2012 en virtud del Real Decreto Ley 20/2011, de 30 de diciembre, de
medidas urgentes en materia presupuestaria, tributaria y financiera para la correccion del
deficit publico se ha procedido a suspender la aportacion institucional a la mencionada
entidad de prevision social.

4.11. Transacciones entre partes vinculadas

En la preparacion de las cuentas anuales, se consideran empresas del grupo a las
Sociedades pertenecientes al grupo SPRI, al cual pertenece el accionista mayoritario de la
Sociedad, y entidad asociada, a la Excma. Diputacién Foral de Alava (Notas 1y 20).

Se consideran partes vinculadas a la Sociedad, adicionalmente a las empresas del grupo,
asociadas y multigrupo, al personal clave de la Sociedad o de su dominante (personas
fisicas con autoridad y responsabilidad sobre la planificacion, direccion y control de las
actividades de la empresa, ya sea directa o indirectamente), entre las que se incluyen los
Administradores y los Directivos, junto a sus familiares proximos, asi como a las entidades
sobre las que las personas mencionadas anteriormente puedan ejercer una influencia
significativa.

La Sociedad realiza todas sus operaciones con partes vinculadas a precios de mercado. Los
Administradores de la Sociedad consideran que no existen riesgos significativos por este
aspecto de los que puedan derivarse pasivos de consideracion en el futuro.

Los préstamos recibidos y concedidos entre las empresas del Grupo devengan tipos de
interés de mercado.

4.12. Combinaciones de negocios

Tal y como se indica en la Notas 1 y 21, en el gjercicio 2012 se ha producido la fusion por
absorcion de Urola Erdiko Industrialdea, S.A. (sociedad absorbida) y Urola Garaiko
Industrialdea, S.A.(sociedad absaorbente).
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Dado que se trata de una combinacion de negocios en la que intervienen sociedades
pertenecientes al mismo grupo, los elementos patrimoniales adquiridos se han valorado
segun sus valores contables existentes antes de realizarse la operacion en las cuentas
anuales consolidadas de la sociedad dominante, que no difiere del valor contable existente
antes de realizarse la operacién en las cuentas anuales individuales de la sociedad
absorbida.

4.13. Clasificacion de activos y pasivos entre corriente y no corriente

En el balance de situacion adjunto, los saldos se clasifican en no corrientes y corrientes. Los
corrientes comprenden aquellos saldos que la Sociedad espera vender, consumir,
desembolsar o realizar en el transcurso del ciclo normal de explotacion. Aquellos otros que
no correspondan con esta clasificacion se consideran no corrientes.

En particular, las cuotas correspondientes a contratos Industrialdea pendientes de cobro al
31 de diciembre de cada ejercicio con vencimiento superior a un ano, se clasifican en el
epigrafe "Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar - Clientes por ventas vy
prestaciones de servicios a largo plazo" del balance de situacion adjunto al ser su
vencimiento inferior al ciclo normal de explotacion de dichos contratos.

5. Inmovilizado Material

La composicion y los movimientos habidos durante los ejercicios 2012 y 2011 en las cuentas
incluidas en este epigrafe del balance de situacién adjunto han sido los siguientes:

Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2012:

Terrenos y Otras Otro Total
construcciones instalacionesy inmovilizado
mobiliario material
COSTE
Saldo a 01.01.2012 114.595 122.175 74.554 311.324
Combinaciones de
negocios(nota 21) 382.162 43.102 4.420 429.684
Entradas = = _ _
Resto de entradas a & - -
Salidas, bajas, reducciones = = (10.664) (10.664)
Saldo a 31.12.2012 496.757 165.277 68.310 730.344
AMORTIZACION
Saldo a 01.01.2012 (95.458) (109.886) (30.609) (235.953)
Combinaciones de
negocios(nota 21) - (4.837) (3.342) (8.179)
Dotacién del gjercicio (15.776) (12.146) (6.371) (34.293)
Disminuciones - - 10.664 10.664
Saldo a 31.12.2012 (111.234) (126.869) (29.658) (267.761)
VNC a 01.01.2012 19.137 12.289 43.945 75.371
VNC a 31.12.2012 385.523 38.408 38.652 462.583
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Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2011:

Terrenos y Otras Otro Total
construcciones instalacionesy inmovilizado
mobiliario material

COSTE

Saldo a 01.01.2011 114.595 122.175 74.554 311.324
Entradas - - - -
Traspasos - “ - E
Saldo a 31.12.2011 114.595 122.175 74.554 311.324
AMORTIZACION

Saldo a 01.01.2011 (92.408) (101.662) (24.853) (218.921)
Dotacion del ejercicio (3.052) (8.224) (5.756) (17.032)
Disminuciones - - - -
Saldo a 31.12.2011 (95.458) (109.886) (30.609) (235.953)
VNC a 01.01.2011 22.189 20.513 49.701 92.403
VNC a 31.12.2011 19.137 12.289 43.945 75.371

Al 31 de diciembre de 2012 y 2011 el epigrafe "Terrenos y Construcciones" recoge el valor
neto contable de los locales para uso propio de la Sociedad.

El desglose del coste del epigrafe “Terrenos y Construcciones” del cuadro anteriar es el
siguiente:

Coste al Coste al
311212 3112111
Terrenos 127.511 16.940
Construcciones 369.246 97.655
Total 496.757 114.595

Asimismo, la Sociedad no tiene al 31 de diciembre de 2012 compromisos para la
adquisicion o venta de inmovilizado material por importe significativo ni existen elementos de
inmovilizado material en litigio o afectos a garantias frente a terceros.

No se han capitalizado en el inmovilizado material costes en concepto de intereses
financieros o diferencias negativas de cambio.

Al 31 de diciembre de 2012 y 2011 todos los elementos del inmovilizado material estan
afectos a la explotacion

Correcciones valorativas por deterioro

Los Administradores de la Sociedad consideran que no existen indicios de deterioro de los
diferentes activos del inmovilizado material al cierre de los ejercicios 2012 y 2011, por lo que
no se ha realizado correccion valorativa alguna durante el ejercicio.
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Bienes totalmente amortizados

Al cierre del ejercicio, la Sociedad mantenia en su inmovilizado material elementos
totalmente amortizados y todavia en uso, cuyo detalle es como sigue:

2012 2011
Construcciones 97.655 36.614
Mobiliario 60.426 60.426
Equipos informaticos 18.833 18.833
Otro inmovilizado 3.895 -
Total 180.809 115.873

Seguros
La Sociedad tiene contratadas varias pélizas de seguro para cubrir los riesgos a que estan

sujetos los elementos del inmovilizado material. La cobertura de estas poélizas se considera
suficiente.

6. Inversiones Inmobiliarias

La composicion y los movimientos habidos durante los ejercicios 2012 y 2011 en las cuentas
incluidas en este epigrafe del balance de situacion adjunto han sido los siguientes:

Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2012:

Terrenos Construcciones Total

COSTE

Saldo a 01.01.2012 8.470 108.884 117.354
Combinaciones de negocios 276.712 461.433 738.145
Salidas, bajas, reducciones - e =
Traspasos - = =
Saldo a 31.12.2012 285,182 570.317 855.499
AMORTIZACION

Saldo a 01.01.2012 - (80.774) (80.774)
Combinaciones de negocios - (73.525) (73.525)
Dotacion del ejercicio - (39.954) (39.954)
Disminuciones - = =
Saldo a 31.12.2012 . (194.253) (194.253)
VNC a 01.01.2012 8.470 28.110 36.580
VNC a 31.12.2012 285.182 376.064 661.246
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Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2011:

Terrenos Construcciones Total

COSTE

Saldo a 01.01.2011 8.470 108.884 117.354
Salidas, bajas, reducciones - - =
Traspasos - - -
Saldo a 31.12.2011 8.470 108.884 117.354
AMORTIZACION

Saldo a 01.01.2011 F (65.215) (65.215)
Dotacion del ejercicio (15.559) (15.559)
Disminuciones - - =
Saldo a 31.12.2011 = (80.774) (80.774)
VNC a 01.01.2011 8.470 43.669 52.139
VNC a 31.12.2011 8.470 28.110 36.580

El detalle de la composicion del saldo del epigrafe "Inversiones inmobiliarias" del balance de
situacién al 31 de diciembre de 2012 y 2011 adjunto, es como sigue:

Ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2012:

Euros
Amortizacion Valor Neto
Coste Acumulada Contable
Terrenos Construcciones
Poligono Argixao 8.470 108.884 (96.334) 21.020
Pabellén 79 Azkoitia 188.456 236.260 (86.660) 338.056
Edificio Comercial L204 Qinartxo 49.653 127.733 (6.387) 170.999
Edificio Comercial L207 Qinartxo 38.601 97.442 (4.872) 131.171
Total 285.180 570.319 (194.253) 661.246
Ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2011:
Euros
Amortizacion Valor Neto
Coste Acumulada Contable
Terrenos Construcciones
Poligono Argixao 8.470 108.884 (80.774) 36.580
Total 8.470 108.884 (80.774) 36.580

A 31 de diciembre de 2012 el edificio de Argixao y el pabellon de Azkoitia se encuentran
ocupados mediante contratos de arrendamiento puro. Los locales del edificio comercial de
Oinartxo desde el ejercicio 2011 se encuentran cedidos en precario a la Fundacion Loiolako
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Berrikuntza. Los ingresos obtenidos de las inversiones inmabiliarias ascienden a 36.934
euros en 2012, 22.137 euros en 2011 (nota 7).

Correcciones valorativas por deterioro

Los Administradores de la Sociedad consideran que no existen indicios de deterioro de los
diferentes bienes de naturaleza inmobiliaria al cierre de los ejercicios 2012 y 2011, por lo
gue no se ha realizado correccion valorativa alguna durante el ejercicio.

Inversiones inmobiliarias amortizadas y en uso

Al cierre de los ejercicios 2012 y 2011, no hay inversiones inmobiliarias totalmente
amortizadas y todavia en uso.

Compromisos de compraventa y obligaciones contractuales

Al cierre de los ejercicios 2012 y 2011, no existen compromisos de compra-venta de este
tipo de inversiones, ni obligaciones contractuales en relacion a la adquisicion, construccion o
desarrollo de inversiones inmobiliarias. Las obligaciones contractuales para mantenimiento,
reparaciones y mejoras no son significativas.

Seqguros
La Sociedad tiene contratadas varias padlizas de seguro para cubrir los riesgos a que estan

sujetas estas inversiones, considerando la Sociedad que la cobertura de estas podlizas es
suficiente.

Los gastos de explotacion incurridos por estas inversiones inmobiliarias durante el ejercicio

se corresponden basicamente a la dotacién a la amortizacién que durante el ejercicio 2012
ha ascendido a 39.954 Euros.

7. Arrendamientos

7.1. Arrendamientos operativos - Arrendador

Tal y como se ha indicado en la Nota 6, la Sociedad es propietaria de determinados
inmuebles arrendados a terceros en régimen de arrendamiento operativo, segun el siguiente
detalle:

Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2012:

Contrato Euros

Descripcion Ubicacion Mts? Inicio Duracion  Valor neto Cuotas 2012

Planta 1° Oficinas Plg. Argixao 1904 01/11/2010 5 meses (*) 21.020 8.982

Pabellon 79 Azkoitia 684 01/10/2011 2 afos 338.056 27.952

Pabellén 7A Plg. Anardi 440 09/03/2011 18 meses 84.106 5.619

Pabellén 7B Plg.Anardi 224 01/05/2011 6 meses (**) 80.936 8.112

Pabellon 7 Plg. Bikuia 7445 19/07/2012 2 aios 354.949 6.000

879.067 56.665

(*) Una vez finalizado el periodo de prérroga el arrendatario ha continuado ocupando este elemento mediante contrato de
arrendamiento puro hasta junio de 2012, fecha en |la cual ha abandonado dichas oficinas (**) Renavado hasta 30/04/2013
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Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2011:

Contrato Euros
Descripcion Ubicacién Mts® Inicio Duracién Valor neto Cuotas 2012
Planta 1° Oficinas ~ Plg. Argixao 190,4 01/11/2010 5 meses (*) 36.580 17.544
Planta 3° Oficinas  PIg. Argixao 190,4 14/07/2011 1 mes 2.197 4,593
38.777 22137

(") Una vez finalizado el periodo de prorroga, el arrendatario conlinia ocupando esle elemento mediante contrato de
arrendamiento puro, sin haberse fijado nuevo vencimienta del contrato.

8. Activos financieros por categorias

Categorias de activos financieros

Al 31 de diciembre de 2012 y 2011, la clasificacién de los activos financieros por categorias
y clases, sin considerar los saldos con administraciones publicas (nota 17), ni el efectivo u
otros activos liquidos equivalentes (Nota 11), asi como el valor en libros en euros de los
mismos, se detalla a continuacion:

31/12/2012 31/12/2011
No corriente Corriente Corriente
Deudores Deudores
comerciales comerciales | Créditos a
Inversiones y otras Otros y otras empresas Otros
financieras a cuentas a activos cuentas a del grupo activos
Categorias largo plazo cobrar financieros cobrar (Nota20) financieros
Préstamos y parlidas a
cobrar 876.000| 2.951.871 153.419 256.787 2.502.145 95.346

Los Administradores de la Sociedad consideran que el importe en libros de los activos
financieros detallados en el cuadro anterior constituye una aproximacion aceptable de su
valor razonable.

El saldo de inversiones financieras a largo plazo se corresponde fundamentalmente con una
deuda de Azkoitia Lantzen, S.A., Sociedad propiedad del Ayuntamiento de Azkoitia, siendo
este Ultimo accionista de la Sociedad (nota 13), por la refacturacion de unos trabajos
realizados sobre una parcela. A fecha de formulacion de estas Cuentas Anuales los
Administradores de la Sociedad estiman que esta deuda sera saldada en el largo plazo.

Clasificacion por vencimientos

La clasificacion por vencimientos de los principales activos financieros al 31 de diciembre de
2012 y 2011 con vencimiento determinado o determinable es como sigue:

22



Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2012:

2013

2014

2015

2016

Inversiones
financieras a
largo plazo

Deudores
comerciales y
otras cuentas a
cobrar
Clientes por
ventas y
prestacion de
servicios
Deudores varios

Otros activos
financieros

513.894

48.213

153.419

870.000

2017

233.368 279.407 293.037 350.132

Total
2018y Largo
siguientes  Plazo Total
6.000 876.000 876.000

1.233.820 2.389.764 2.903.658

- 48.213

- 1563.419

715.526 1.103.368 279.407 293.037 350.132

1.239.820 3.265.764 3.981.290

Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2011:

2017 y Total Largo
2012 2013 2014 2015 2016 siguientes Plazo Total
Inversiones en
empresas de grupo
Créditos a empresas - - - -
de grupo (Nota 20) 2.502.145 2.502.145
Deudores comerciales y
otras cuentas a cobrar
Clientes por ventas y E
prestacion de servicios 110.169 68.307 77.387 145.694 255.863
Deudores varios 924 = - = - 924
Otros activos - - = -
financieros 95.346 95.346
2.708.584 68.307 77.387 = 145.694 2.854.278
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Peérdidas y ganancias netas por categorias de activos financieros

Por otra parte, las pérdidas y ganancias netas procedentes de las distintas categorias de
activos financieros a 31 de diciembre de 2012 y 2011 son las siguientes:

2012 2011
Ingresos financieros aplicando el método del tipo de
interés efectivo (nota 18) 123.904 5.899
Ganancias (Pérdidas) netas 123.904 5.899

9. Existencias

Los movimientos habidos durante los ejercicios anuales terminados el 31 de diciembre de
2012 y 2011 en las diferentes cuentas de este epigrafe de los balances de situacion
adjuntos, han sido los siguientes:

Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2012:

Euros
Saldo a Combinaciones Deterioro Saldo a
31/12/11 de negocio  Adiciones Traspasos  Retiros de valor 3112/12
Edificios
adquiridos 361.355 931.765 - - 1.293.120
Terrenos y solares 3.5683.036 - - - (258.520) 3.324 516
Obras en curso 585.767 - 8.069 - 593.836
Edificios
construidos 45.849 18.006.333 - - (1.660.613) 16.391.569
Total 4.576.007 18.006.333 939.834 - (1.660.613) (258.520) 21.603.041
Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2011:
Euros
Saldo a 31/12/10 Adiciones Traspasos Retiros  Saldo a 31/12/11
Edificios adquiridos 361.355 = - 361.355
Terrenos y solares 3.583.036 - - - 3.583.036
Obras en curso 583.382 2.385 - - 585.767
Edificios construidos 45.849 - 45.849
Total 4.573.622 2.385 = - 4.576.007
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El importe registrado en "Edificios adquiridos" refleja el importe de los edificios terminados
recuperados por la Sociedad en el egjercicio 2009 en el Poligono de Argixao, y dos
pabellones recuperados en 2012 en Legazpi y Azkoitia.

"Terrenos y solares" registra el coste de adquisicion de los terrenos sobre los que la
Sociedad tiene previsto iniciar actuaciones de promocién de pabellones.

"Obras en curso" integra el coste los estudios y proyectos realizados para la futura
construccion de edificios industriales.

El importe registrado en “Edificios construidos” corresponde en su mayor parte al Poligono
de Qinartxo finalizado en el ejercicio 2011. Por otra parte, también se registran bajo este
epigrafe pabellones de los Poligonos de Anardi, Azkoitia y Legazpi.

Las bajas se corresponden con dos ventas registradas en el ejercicio 2012 de los Poligonos
de Azkoitia 4° fase y Oinartxo.

La Sociedad tiene formalizados dos contratos de opcidén de compra para la adquisiciéon de
determinados terrenos para la promocion de nuevas fases de construccion, habiéndose
establecido en los mismos una prima global de 81.000 euros que se encuentran registrados
dentro del epigrafe "Otros activos financieros".

A cierre del gjercicio 2012, los Administradores han considerado que existen elementos que
presentan indicios de deterioro, por lo que han registrado un deterioro de las existencias por
importe de 259 mil euros correspondientes a terrenos adquiridos en ejercicios anteriores.
Tras esta correccion valorativa, los Administradores de la Sociedad consideran que no
existen indicios de deterioro de las existencias al 31 de diciembre de 2012 ni 31 de
diciembre de 2011.

La Sociedad tiene contratadas pdlizas de seguro para cubrir los riesgos a que estan sujetas
las existencias. La cobertura de estas polizas se considera suficiente.
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10. Clientes por ventas y prestaciones de servicios

El epigrafe “Clientes por ventas y prestaciones de servicios” del balance de situacion
adjunto corresponde a importes a cobrar, de acuerdo al siguiente detalle:

2012 2011

Corto plazo

Corto plazo  Largo plazo Largo plazo

Clientes por contratos industrialdea 488.554 2.389.764 107.569 145.694
Clientes por ventas y prestacion de servicios 25.340 - 2.600 -
Total 513.894 2.389.764 110.169 145.694

El detalle de los vencimientos anuales de los saldos a cobrar a mas de doce meses es el

siguiente:

Ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2012:

Principal Intereses Total
1 afio 513.894 85.521 599.415
Entre 1y 5 afios 2.025.944 252.924 2.278.868
Mas de 5 afios 1.233.820 06923  1.300.143
3.773.658 404.768 4.178.426

Ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2011:

Principal Intereses Total
1 ano 110.169 4.781 114.950
Entre 1 y 5 anos 145.694 3.070 148.764
Mas de 5 afios - s -
Total 255.863 7.851 263.714

Los Administradores de la Sociedad consideran que el importe en libros de las cuentas de
clientes se aproxima a su valor razonable.

Los Administradores consideran que no es necesaria la constitucion de correccién valorativa
en funcién de la experiencia historica, la valoracion del entorno econémico actual y los
riesgos inherentes a la actividad propia de la Sociedad.

10.1.  Clientes por Contratos Industrialdea

Como norma general, la Sociedad transmite la propiedad de los inmuebles que promueve

mediante la modalidad de contratos de arrendamiento con opcién de compra, por un periodo
de 9 afios, en los que se fija una opcidén de compra simbdlica una vez finalizado dicho plazo.
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Estos contratos contemplan el pago de cuotas mensuales que incluyen el principal y los
intereses devengados, determinados a un tipo de interés variable referenciado al Euribor.

Al cierre de los ejercicios 2012 y 2011, la conciliacion entre la inversion bruta total en los
contratos Industrialdea y su valor actual es la siguiente:

2012 2011
Corto plazo Largo plazo Corto plazo _ Largo plazo
Importe bruto a cobrar 574.075 2.709.011 112.351 148.764
Ingresos financieros no devengados (85.521) (319.248) (4.781) (3.070)
Total 488.554 2.389.764 107.569 145.694

Al 31 de diciembre de 2012 y 2011, el detalle de los cobros minimos a recibir por dichos
contratos asi como su valor actual, desglosados ambos por plazos de vencimiento, es el
siguiente:

Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2012:

Principal Intereses Total
1 afo 488.554 85.521 574.075
Entre uno y cinco afos 1.155.944 252.924 1.408.868
Mas de cinco anos 1.233.820 66.323 1.300.143
Total 2.878.318 404.768 3.283.086

Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2011:

Principal Intereses Total
1 afio 107.569 4.781 112.350
Entre uno y cinco afios 145.694 3.070 148.764
Mas de cinco anos = - -
Total 253.263 7.851 261.114
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Por otra parte, la conciliacion entre los cobros futuros minimos al principio y al final de los
ejercicios 2012 y 2011 es como sigue:

Euros
31.12.2012  31.12.2011
Saldo al inicio del ejercicio 261.114 271.997
Combinacion de negocios (Nota 21) 3.548.334 -
Cobros (652.204) (10.883)
Altas de contratos 764.871 -
Resoluciones de confrato (362.386) -
Pagos anticipados (166.208) -
Regularizacién de tipos de interés (110.435) -
Saldo al final del ejercicio 3.283.086 261.114

11. Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

La composicion al cierre de los ejercicios 2012 y 2011 es la siguiente:

Euros
31.12.2012 31.12.2011

Bancos e instituciones de crédito

Gipuzkoa Donostia Kutxa (c/c) 61.062 44 .869
Santander Central Hispano(c/c) 15.972 3.956
Total 77.034 48.825

Estas cuentas corrientes, estan contratadas a tipos de interés establecidos en funcién del
acuerdo suscrito entre las instituciones publicas de Euskadi y las instituciones financieras
operantes de la Comunidad Auténoma, y han oscilado, durante el ejercicio 2012 entre un
0,12 % y un 1,13 % anual (0,94% y 1,71% anual durante el ejercicio 2011), que figuran
registrados en el epigrafe" Ingresos financieros — De valores negociables y otros
instrumentos financieros - De terceros" de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta (Nota
18).

Los ingresos devengados por este tipo de activos durante el ejercicio 2011 han ascendido a
1.074 euros (570 euros durante el gjercicio 2011).

No existe ninguna restriccion para la libre disposicion de los saldos que figuran en este
epigrafe del balance de situacion.
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12. Informacion sobre la Naturaleza y Nivel de Riesgo de los
Instrumentos Financieros

La gestion de los riesgos financieros de la Sociedad esta centralizada en la Direccion
Financiera del Grupo SPRILUR (de capital publico) al que la Sociedad pertenece (Nota 1), la
cual tiene establecidos los mecanismos necesarios para controlar la exposicion a las
variaciones en los tipos de interés, asi como a los riesgos de crédito y liquidez. A
continuacion se indican los principales riesgos financieros que impactan a la Sociedad.

a) Riesgo de crédito y liquidez:

La Sociedad esta integrada en el "Sistema de Tesoreria Centralizada" del Grupo SPRILUR,
por el cual las sociedades filiales depositan sus saldos bancarios excedentarios en la cuenta
corriente abierta en la sociedad matriz SPRILUR, S.A. Asimismo, SPRILUR, S.A. puede a su
vez conceder créditos a las sociedades filiales, en las mismas condiciones que obtiene de
las entidades financieras (Nota 20).

Con caracter general la Sociedad mantiene su tesoreria y activos liquidos equivalentes en
entidades financieras de elevado nivel crediticio.

Adicionalmente, la mayor parte de sus cuentas a cobrar a clientes, que corresponden a
contratos de compraventa con pago aplazado de pabellones, oficinas o locales (Nota 10),
esta garantizada por las propias unidades inmobiliarias objeto de los contratos.

Con el fin de asegurar la liquidez y poder atender todos los compromisos de pago que se
derivan de su actividad, la Sociedad dispone de la tesoreria que muestra su balance y de la
"tesoreria centralizada" del Grupo SPRILUR (Nota 20).

b) Riesgo de mercado (incluye riesgo de tipo de interés y otros riesgos de
precio):

Tanto la tesoreria, como los saldos centralizados con SPRILUR y las cuentas a cobrar
correspondientes a clientes por contratos de compraventa con pago aplazado de unidades
inmobiliarias, estan expuestos al riesgo de tipo de interés, el cual podria tener un efecto en
los resultados financieros y en los flujos de caja futuros de la Sociedad. Los mencionados
instrumentos financieros se encuentran contratados a un tipo de interés del Euribor mas un
diferencial.

El detalle de los mencionados saldos se muestra a continuacion:

Euros
Tipo de interés DEUDOR ACREEDOR
Tesoreria (Nota 11) Euribor 3M-0,10 77.034 -
Tesoreria centralizada SPRILUR, S.A. (Nota 20 ) Euribor 12M+0,85 - 8.984.257
Cuentas a cobrar Euribor 3M +1,25/ 3M+2,85/ 12M+2,85  2.878.318 -
Total 2.955.352 8.984.257
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13. Fondos Propios

13.1. Capital

El capital social se compone de 2.463.634 acciones nominativas de 6,01 euros de valor
nominal cada una, totalmente suscritas y desembolsadas. Todas las acciones gozan de
iguales derechos politicos y econémicos.

Tal como indica la nota 1 y la nota 21 con fecha 24 de mayo de 2012 la Junta General de
Accionistas aprob6 una ampliacién de capital social como consecuencia del proceso de
fusion por absorcion con la sociedad Urola Erdiko Industrialdea, S.A., por importe de
8.652.500 euros, mediante la emision de 1.439.684 nuevas acciones, nominativas de 6,01
euros de valor nominal, totalmente suscritas y desembolsadas. La totalidad de las acciones
creadas son suscritas por los accionistas de la sociedad absorbida.

La composicion del accionariado a 31 de diciembre de 2012 y 2011 es como sigue:

Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2012:

Accionista N° de acciones | % de participacion
Sprilur, S.A. 1.311.338 53,23%
Diputacion Foral de Guipuzkoa 547.945 22,24%
Ayuntamiento de Zumarraga 117.600 4.77%
Ayuntamiento de Legazpi 117.600 4,77%
Ayuntamiento de Azkoitia 221.027 8,97%
Ayuntamiento de Azpeitia 131.695 5,35%
Ayuntamiento de Ezkio-ltsaso 1.293 0,06%
Ayuntamiento de Urretxu 15.136 0,61%
Total 2.463.634 100,00%

Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2011:

Namero de | Porcentaje de
Accionista acciones | participacion
Sprilur, S.A. 577.099 56,36%
Diputacion Foral de Gipuzkoa 195.222 19,07%
Ayuntamiento de Zumarraga 117.600 11,48%
Ayuntamiento de Legazpi 117.600 11,48%
Total 1.007.521 98,39%
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13.2. Reservas

En el estado de cambios en el patrimonio neto que forma parte de estas cuentas anuales se
detallan los saldos y movimientos agregados producidos durante los ejercicios 2012 y 2011
en este subepigrafe del balance de situacion adjunto. A continuacion se presenta la
composicidon y movimientos de las distintas partidas que lo componen:

Saldo al Bt Saldo al Aneswits Saldo al
01.01.11 31.12.11 31.12.12
Legal y estatutarias
Reserva legal 113.092 - 113.092 - 113.092
Otras reservas
Voluntarias 1.204.550 - 1.204.550 - 1.204.550
Diferencias por ajuste de capital a
Euro 124 B 124 - 124
Total 1.317.766 - 1.317.766 - 1.317.766

Reserva Legal
De acuerdo con la Ley de Sociedades de Capital debe destinarse una cifra igual al 10% del
beneficio del ejercicio a dotar la reserva legal hasta que alcance, al menos, el 20% del

capital social. Al cierre de los ejercicios 2012 y 2011, la Sociedad aun no tiene dotada esta
reserva por el importe minimo que establece la legislacion.

Esta reserva solo puede utilizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo que
exceda del 10% del capital ya aumentado. Salvo para esta finalidad y mientras no supere el
20% del capital social, s6lo podra destinarse a la compensacién de pérdidas y siempre que
no existan otras reservas disponibles suficientes para este fin.

Reservas voluntarias

Las reservas voluntarias son de libre disposicién.

Reserva de fusion

Esta reserva es de libre disposicion.

14. Pasivos financieros por categorias

Categorias de pasivos financieros

Al 31 de diciembre de 2012 y 2011, la clasificacion de los pasivos financieros, sin considerar
los saldos con administraciones publicas (Nota 17), por categorias y clases, asi como el
valor en libros en euros de los mismos, se detalla a continuacion:
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31.12.2012 31.12.2011
No Corrientes 9.031.747 6.172
Otros pasivos financieros 47.490 6.172
Otras deudas 47.490 6.172
Deudas con empresas del grupo 8.984.257 -
Corrientes 421.572 134.857
Deudas a corto plazo 78.475 20.307
Otros pasivos financieros 78.475 20.307
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 343.097 114.550
Proveedores 156.417 -
Acreedores varios 186.680 114.221
Personal - 329
Total 9.453.319 141.029

Los Administradores de la Sociedad consideran que el importe en libros de los

partidas a pagar” se aproxima a su valor razonable.

Clasificacién por vencimientos

“Débitos y

Al 31 de diciembre de 2012 y 2011, la clasificacion por vencimientos de los pasivos
financieros con vencimiento determinado o determinable, es como sigue:

Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2012:

Corriente No corriente
2018y Total no
2013 2014 2015 2016 2017 siguientes  corriente Total
Otros pasivos 78.475 . B 43.490 47.490 125.965
financieros 4.000
Deudas con empresas - 2.156.939 3.351.918 2.280.420 1.194.980 - 8.984.257 8.984.257
del grupo
Acreedores com. y otras  343.097 - - - - - - 343.097
cuentas a pagar
Proveedores 156.417 - - - - - - 156.417
Acreedores varios 186.680 - = c - = £ 186.680
Total 421.572 2.160.939 3.351.918 2.280.420 1.194.980 43.490 9.031.747 9.453.319
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Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2011:

2017 y Total no

2012 2013 2014 2015 2016 _ siguientes corriente  Total
Otros pasivos financieros 20.307 - 6172 C - 6.172 26.479
Acreedores com. y otras cuentas a 114.550 - - - - - - 114.550
pagar
Acreedores varios 114.221 - - - = ¥ - 114221
Personal 329 = - - - - - 329
Total 134.857 - 6172 - - - 6.172 141.029

Pérdidas y ganancias netas por categorias de pasivos financieros

Las pérdidas y ganancias netas procedentes de los pasivos financieros detallados
anteriormente, devengadas durante el ejercicio anual terminado el 31 de diciembre de 2012
han ascendido a 276.410 euros (2.198 euros durante el ejercicio 2011), en concepto de
gastos financieros por aplicacion del método del tipo de interés efectivo y se encuentran
recogidos en el epigrafe "Gastos financieros- Por deudas con empresas de grupo y
asociadas" de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta.

15. Informacion sobre los aplazamientos de pago efectuados a
proveedores. Disposicion adicional tercera. Deber de informacién de

la Ley 15/2010 de 5 de julio.

De acuerdo con la mencionada Ley, la informacion relativa a la Entidad que acredita que los
aplazamientos de pago efectuados por la Sociedad se encuentran dentro de los limites de la

ley, es la siguiente:

Pagos realizados y Pagos realizados y
pendientes de pago en la pendientes de pago en la
fecha de cierre del balance  fecha de cierre del balance
2012 2011
Importe % Importe %
Dentro del plazo maximo legal 902.783 95% 176.960 91%
Resto 43.056 5% 18.125 9%
Total pagos del ejercicio 945 839 100% 195.085 100%
Plazo Medio Ponderado Excedido de pagos (dias) 108 89

Aplazamientos que a la fecha de cierre sobrepasan el

maximo legal
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16. Provisiones y Contingencias

Contingencias

Segun se establece en los contratos Industrialdea, los compradores tienen derecho a la
devoluciéon de un porcentaje sobre las cuotas satisfechas, en el caso de rescision de los
contratos. Al 31 de diciembre de 2012, la contingencia maxima por este concepto asciende
a 1.146.147 euros. Al cierre del ejercicio 2011 no existia esta contingencia. El balance de
situacion adjunto no incluye provision alguna por este concepto, ya que no se prevén
rescisiones voluntarias de contratos.

A 31 de diciembre de 2012 la Sociedad mantiene varios procesos judiciales abiertos que
detallamos a continuacion:

Demanda en reclamacion de 260 mil euros, contra la Sociedad junto con cuatro personas
fisicas por responsabilidad legal decenal, contractual y extracontractual, como consecuencia
de los danos acaecidos por defectos en la construccion de la 2° fase de Legazpi. Ademas,
en la demanda se solicita se condene a los mismos a efectuar a su cargo la reparacion de la
cubierta de los pabellones y a indemnizar los dafios y perjuicios que pudieran derivarse, si
fuera necesario el desalojo de la empresa, hasta la conclusion de las obras de reparacion.
El procedimiento sigue su curso estando pendiente del informe pericial por el fallecimiento
del anterior perito. Esta ralentizacién, asi como el hecho de existir varios codemandados no
hace posible determinar la cuantia que deberia asumir la Sociedad si resultara condenada.
En el supuesto de que las partes llegasen a un acuerdo transaccional, este proceso podria
tener termino sin que el Juzgado tuviese que dictar sentencia.

Demanda por vicios de construccion, también sobre la 2° fase de Legazpi, por un importe
total de 535 mil euros. El procedimiento se encuentra pendiente de la celebracion de la vista
del juicio, senalada para el proximo 9 de abril.

Por otra parte, también se encuentran por determinar los honorarios profesionales en que la
Sociedad esta incurriendo en relacién a estos procesos.

Finalmente, en el ejercicio 2011 se requirié notarialmente a la Sociedad tanto por la
mercantil Bernardo Ecenarro, S.A. como por la sociedad publica Azkoitia Lantzen, S.A.
Segun este requerimiento, la parcela vendida por Azkoitia Lantzen, S.A. a Bernardo
Ecenarro, S.A. tiene un vicio oculto por deficiencias del relleno y vertidos ejecutados por la
Sociedad. El importe de las obras a realizar para la subsanacién de este hecho se estima en
300 mil euros. Asi, en el requerimiento notarial, se requiere inicialmente a Azkoitia Lantzaen,
S.A. a proceder al abono a Bernardo Ecenarro, S.A. el coste de la solucion que se adopte.
Como contestacion a dicho requerimiento Azkoitia Lantzen, S.A. ha trasladado dicha
responsabilidad a la Sociedad, que ha sido requerida notarialmente para el abono de la
soluciéon que se adopte o bien, proceda a la reposicion del terreno a su estado original,
habiendo contestado esta sociedad que no se entiende responsable. A fecha de formulacion
de estas cuentas anuales no es posible determinar si finalmente la Sociedad va a tener que
hacer frente a abono de cantidad alguna por este hecho asi como el importe
correspondiente en caso de que asi fuera.

Debido al recurso por conflicto de competencia promovido por el Gobierno de Espafia ante
el Tribunal Constitucional, en diciembre de 2012, sobre la decisiéon del Gobierno Vasco por
la que se acuerda que los trabajadores del sector publico vasco cobren la paga
extraordinaria de diciembre de 2012; la sociedad no ha satisfecho a sus trabajadores las
remuneraciones correspondientes a la paga extraordinaria del mes de diciembre, cuyo

34



importe asciende a 13.647 euros. Los administradores entienden que hasta que no resuelva
el recurso planteado existe una contingencia en contra de la sociedad por este concepto e
importe.

Los Administradores de la Sociedad, de acuerdo con los abogados externos que han
asumido la direccidon juridica del asunto referido, han considerado las circunstancias
expuestas anteriormente como una contingencia, por cuanto se trata de una obligacién
posible surgida como consecuencia de sucesos pasados, cuya materializacion futura esta
condicionada a que ocurra, o no, uno o mas eventos futuros independientes de la voluntad
de la Sociedad.

En consecuencia, dicha contingencia no ha sido objeto de registro contable, presentandose
descripcion de la misma en la memoria.

17. Administraciones Publicas y situacion fiscal

El detalle de los saldos con Administraciones Publicas al 31 de diciembre de 2012 y 2011 es

el siguiente:
No Saldo a No Saldo a
Administraciones Publicas deudoras corriente  Corriente 31.12.12 corriente  Corriente 31.12.11
Activos por impuesto corriente - 157.428 157.428 - 21.229 21.229
Otros créditos con Administraciones
Puablicas - - - - - _
Hacienda Publica deudora por IVA - - - B - -
No No Total
Administraciones Publicas acreedoras corriente  Corriente  Total 31.12.12 corriente  Corriente 31.12.11
Pasivos por impuesto diferido 115.791 - 115.791 18.290 - 18.290
Otras deudas con Administraciones
Publicas - 61.340 - 33.636 33.8636
Hacienda Publica acreedora por
retenciones practicadas 9.361 - 29.996 29.996
Organismos de la Seguridad Social 4.566 - 3.640 3.640
Hacienda Publica acreedora por IVA - 15.198 - - -
Otras deudas con la Administracion Publica 32.215

Situacion fiscal

La Sociedad tiene abiertos a inspeccion fiscal, con caracter

ejercicios para todos los impuestos que le son aplicables.

general, los cuatro ultimos
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De acuerdo con la legislacion fiscal vigente, los impuestos no pueden considerarse
definitvamente liquidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido
inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido el plazo de prescripcion de
cuatro afos.

Debido a las diferentes interpretaciones de la normativa fiscal aplicable, podrian existir
ciertas contingencias fiscales cuya cuantificacién objetiva no es posible determinar. No
obstante, los Administradores estiman que la deuda tributaria que se derivaria de posibles
actuaciones futuras de la Administracion fiscal no tendria una incidencia significativa en las
cuentas anuales en su conjunto.

Impuesto sobre beneficios

Debido al diferente tratamiento que la legislacion fiscal permite para determinadas
operaciones, el resultado contable difiere de la base imponible fiscal. La conciliacion entre el
resultado contable y la base imponible que la Sociedad espera declarar en el Impuesto
sobre Sociedades es la siguiente:

Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2012:

Ingresos y Gastos directamente imputados al
Cuenta de Pérdidas y Ganancias Patrimonio Neto
Aumento Disminucién Total Aumento Disminucion Total Total

Ingresos y gastos del ejercicio | (538.824) - (538.824) - - - (538.824)
Impuesto sobre sociedades (29.744) - (29.744) - - - (29.744)
Diferencias temporarias - - - - - = -
con origen en el ejercicio (153.021) 1.738 (151.283) - 2 > =
con origen en ejercicios
anteriores 266.938 256.938 - - - 256.938
Base Imponible (resultado
fiscal) (721.589) 258.676  (462.913) - - - (311.630)
Cuota integra (28%) s - = 5 5 5 .
Deducciones fiscales aplicadas - - - - - - -
Cuota Liquida
Relenciones y pagos a cuenta - - 146.979 - - - 146.979
Importe a ingresar (a devolver) - - 146.979 - - - 146.979
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Ejercicio terminado el 31 de diciembre de 2011:

Ingresos y Gastos directamente imputados
Cuenta de Pérdidas y Ganancias al Patrimonio Neto
Aumento Disminucion Total Aumento Disminucion Total Total
Ingresos y gastos del ejercicio - - (164.185) - - - (164.185)
Impuesto sobre sociedades (18.289) - (18.289) - B - (18.289)
Diferencias permanentes - - - - - - -
Diferencias temporarias - - - - - - -
con origen en el ejercicio - - - - - B -
con origen en gjercicios
anteriores - - 65.319 - - - 65.319
Base Imponible (resultado
fiscal) (18.289) - (117.155) - - - (117.155)
Cuota integra (28%) i . . 2 2 - a
Deducciones fiscales aplicadas - - - - - - -
Cuota Liquida
Retenciones y pagos a cuenta - - 21.229 - - - 21.229
Importe a ingresar (a devolver) - - 21.229 - - - 21.229

De acuerdo con lo previsto por el Decreto Foral 7/2009, de 27 de enero, la Sociedad opto
por integrar el saldo neto de los cargos y abonos a partidas de reservas que tenian la
consideracion de gastos e ingresos, respectivamente, como consecuencia de la primera
aplicacion del Plan General de Contabilidad, aprobado por el Real Decreto 1514/2007, de 16
de noviembre, en la base imponible correspondiente a cada uno de los cinco primeros
periodos impositivos que se inicien a partir del 1 de enero de 2008.

Asimismo, de acuerdo con lo previsto en la Norma Foral 7/1996, la Sociedad imputa
fiscalmente los resultados obtenidos en la enajenacion de pabellones arrendados mediante
contratos industrialdea formalizados con posterioridad al 31 de diciembre de 2007, de forma
proporcional a medida que se producen los correspondientes cobros.

La conciliaciéon entre la cuota liquida y el gasto por impuesto sobre sociedades es como
sigue:
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[ 31.12.2012] 31.12.2011 |
Cuota liquida - B
Variacion de impuestos diferidos (29.744) (18.289)
Gasto por impuesto sobre Sociedades (29.744) ) (18.239_)F

Activos y pasivos por impuestos diferidos

La diferencia entre la carga fiscal imputada al resultado del ejercicio 2012 y 2011 y a los
ejercicios precedentes y la carga fiscal ya pagada o que habra de pagarse por esos
gjercicios se registra en las cuentas “Activos por impuesto diferido” o “Pasivos por
impuestos diferidos”, segln corresponda. Dichos impuestos diferidos se han calculado
mediante la aplicacién a los importes correspondientes del tipo impositivo nominal vigente.

La composicion y movimiento de estos epigrafes del balance de situacion adjunto es el
siguiente:

Registrado en la Cuenta de Resultados

Saldo al Saldo al — Saldo al
31.12.10 31.12.11 Combinaciones ) 31.12.12
Retiros Adiciones de negocios Retiros

Pasivo por impuesto

diferido

Pago aplazado de

contratos de 36.579 (18.289) 18.290 42.846 127.246  (72.591) 115.791

arrendamiento financiero

_Total 36.579  (18.289) 18.290 42.846 (72.591) 115.791

Al 31 de diciembre de 2012 y 2011 el saldo del epigrafe " Pasivos por impuesto diferido" de
los balances de situacién adjuntos procede integramente de diferencias temporarias
relacionadas con contratos de industrialdea suscritos por la Sociedad tal y como se ha
mencionado anteriormente.

Los Administradores de la Sociedad han realizado los calculos de los importes asociados
con este impuesto para el ejercicio 2012 y aquellos abiertos a inspeccion de acuerdo con la
normativa foral en vigor al cierre de cada ejercicio, por considerar que de la resolucion final

de los posibles recursos a plantear al respecto no se derivara un impacto significativo sobre
las cuentas anuales tomadas en su conjunto.

Bases imponibles negativas

Las bases imponibles negativas pendientes de compensar fiscalmente son las siguientes:

38



Afo en que importe Aﬁ_o fje
se genero vencimiento
2009 46.499 2024
2010 138.832 2025
2011 117.155 2026
2011 (") 301.641 2026

(*) La saciedad absorbida (nota 21) presenta bases imponibles negativas pendientes de compensar por importe de 301.641
euros procedenles del ejercicio 2011.

Régimen especial de fusiones, escisiones y aportacion de activos

Con fecha 24 de julio de 2012, se elevo a publico el acuerdo social de cesion global de
activos y pasivos por parte de Urola Erdiko Industrialdea, S.A. a favor de la Sociedad. Esta
operacién se acogio al régimen de tributacion especial de las fusiones, escisiones y
aportaciones de activos y canje de valores recogido en el Capitulo X del Titulo VIII de la
Norma Foral 7/1996, de 4 de julio, del Impuesto de Sociedades del Territorio Histérico de
Gipuzkoa.

18. Ingresos y gastos

Importe neto de la cifra de negocios

El importe neto de la cifra de negocios se realizé integramente en Gipuzkoa y corresponde a
los negocios ordinarios de la Sociedad. Su desglose por actividad y ejercicios es como
sigue:

Euros

2012 2011

Importe neto de la cifra de negocios 2.041.191 22.137
Venta de pabellones 1.984 526 -
Ingresos por arrendamientos 56.665 22137
Otros ingresos de explotacion 109.661 131.651
Prestacion de servicios - 122.262
QOtros ingresos 109.661 9.389
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Detalle de aprovisionamientos

La composicién del saldo de la cuenta "Aprovisionamientos" de los ejercicios 2012 y 2011,
es la siguiente:

Euros
2012 2011
Consumo de edificios adquiridos 1.567 -
Compras 933.332 -
Variaciaon de existencias (931.765) -
Total 1.567 -
Euros
2012 2011
Obras y servicios realizados por terceros 1.437 -
Trabajos realizados por otras empresas 1.437 -
Total 1.437 -

Todas estas operaciones se realizan dentro de Gipuzkoa.
Cargas sociales

La composicion de este epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias de los ejercicios
2012 y 2011 adjunta es la siguiente:

Euros
2012 2011
Seguridad Sacial a cargo de la empresa 43.691 34.589
Aportaciones a planes de aportacion definida - 2,425
Otros gastos sociales - &
Total 43.691 37.014

La plantilla media de los ejercicios 2012 y 2011, distribuida por categorias, es como sigue:

Ndmero medio

Categoria 2012 2011
Gerente 1 1
Economista 1 1
Administrativo 1 1
Técnico 1 0
Total 4 3

La distribuciéon por sexos de la plantilla al final del ejercicio 2012 y 2011 asi como de los
Administradores y personal de Alta Direccion es la siguiente:
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N° de empleados

2012 2011
Categoria Hombres Mujeres  Total  Hombres Mujeres  Total

Administradores 9 - 9 8 1 9
Gerente 1 - 1 1 1
Economista 1 1 1 - 1
Administrativo - 1 1 - 1 1
Técnico 1 - 1 -

Total 12 1 13 10 2 12

Ingresos y gastos financieros

El detalle de los ingresos y gastos financieros que figuran en la cuenta de pérdidas y
ganancias adjunta es el siguiente:

2012 2011

Ingresos financieros-
Intereses por crédito a SPRILUR, S.A. (Nota 14) 11.603 35.012
Intereses por contratos industrialdea 123.904 5,329
Intereses paor cuentas corrientes (Nota 10) 4,583 570
140.090 40.911

Gastos financieros-

Intereses de deuda con grupo 276.410 -
276.410 -

19. Informaciéon sobre medio ambiente
En general, las actividades de la Sociedad no provocan impactos negativos de caracter

medioambiental, no incurriendo, en consecuencia, en costes ni inversiones significativas
cuya finalidad sea mitigar dichos posibles impactos.

20. Operaciones con partes vinculadas

20.1. Saldos y transacciones con partes vinculadas

Se consideran partes vinculadas a la Sociedad, ademas de las entidades del grupo,
multigrupo y asociadas, a los Administradores y el personal de alta direcciéon de la Sociedad
(incluidos sus familiares cercanos) asi como a aquellas entidades sobre las que los mismos
puedan ejercer el control o una influencia significativa.

Al 31 de diciembre de 2012 y 2011, el detalle de los saldos con partes vinculadas, es como
sigue:
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31.12.2012 31.12.2011
Deudas con
empresas del Inversiones en
Saldos grupo a largo empresas del
deudores plazo grupo a corto plazo
SPRILUR, S.A. Entidad
dominante - 8.984.257 2.502.145

La Sociedad se integré en el ejercicio 2003 en el "Sistema de Tesoreria Centralizada" del
GRUPO SPRILUR, por el cual las sociedades filiales depositan sus saldos bancarios
excedentarios en la cuenta corriente abierta en la sociedad matriz SPRILUR, S.A. (Nota 1).
Los depdsitos se efectuan por plazos mensuales renovables mes a mes y tienen un caracter
de disponibilidad flexible, pudiéndose retrotraer siempre que se considere necesario, dentro
del plazo del ciclo de gestion de un mes. Asimismo, SPRILUR, S.A. puede a su vez
conceder creditos a las sociedades filiales, en las mismas condiciones que obtiene de las
entidades financieras.

La sociedad absorbida (Nota 21) se integrdé también en el ejercicio 2003 al “Sistema de
Tesoreria Centralizada” habiendo formalizado tres contratos de créditos con las siguientes
caracteristicas:

Con fecha 27 de noviembre de 2008 la Sociedad absorbida formalizé un contrato de crédito
en cuenta corriente con SPRILUR, S.A. (enmarcado dentro del sistema de tesoreria
centralizada del GRUPO SPRILUR) con un limite de hasta 5.380.000 euros y cuyo limite
varia en funcién del afio segln el siguiente cuadro:

Euros
Ano Vencimiento Limite de crédito
2011 1.076.000 4.304.000
2012 1.076.000 3.228.000
2013 1.076.000 2.152.000
2014 1.076.000 1.076.000

2015 1.076.000

Con fecha 28 de abril de 2009 la Sociedad absorbida formalizé un contrato de crédito en
cuenta corriente con SPRILUR, S.A. (enmarcado dentro del sistema de tesoreria
centralizada del GRUPO SPRILUR) con un limite de hasta 5.450.000 euros y cuyo limite
varia en funcion del aho segun el siguiente cuadro:

Euros
Ao Vencimiento Limite de crédito
2012 1.090.000 4.360.000
2013 1.090.000 3.270.000
2014 1.090.000 2.180.000
2015 1.090.000 1.090.000

2016 1.090.000
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Con fecha 29 de enero de 2010 la Sociedad absorbida formalizd un contrato de crédito en
cuenta corriente con SPRILUR, S.A. (enmarcado dentro del sistema de tesoreria
centralizada del GRUPO SPRILUR) con un limite de hasta 6.000.000 euros y cuyo limite
varia en funcion del afio segun el siguiente cuadro:

Euros
Ano Vencimiento Limite de crédito
2013 1.200.000 4.800.000
2014 1.200.000 3.600.000
2015 1.200.000 2.400.000
2016 1.200.000 1.200.000

2017 1.200.000

Dichas cuentas de crédito han devengado en el ejercicio 2012 y 2011 un tipo de interés del
EURIBOR 12M+ 0,85.

Asimismo, el detalle de las transacciones realizadas con partes vinculadas durante los
gjercicios 2012 y 2011 es el siguiente:

2012 2011
Ingresos  Servicios
Ingresos Gastos Servicios Servicios Servicios financiero exteriore
financieros financieros exteriores prestados prestados s s
SPRILUR, S A. Entidad
dominante 11.603 276.410 413 5185 35.012 3.129
Arabako Industrialdea, S.A. - B 1.208 = - 960
Urola Erdiko Industrialdea S.A. (%) - - - 122.262 - 500
Total 11.603 276.410 1.621 122.262 35.012 4,589

(*) La sociedad Urola Erdiko Industrialdea ha sido absorbida en el presente ejercicio por Urola Garaiko
Industrialdea.

20.2. Informacién relativa a Administradores y personal de Alta
Direccion

Durante los ejercicios anuales terminados el 31 de diciembre de 2012 se han devengado
gastos por primas de seguros a favor de los Administradores de la Sociedad por importe de
2.869 euros (cero euros en 2011). Asimismo, la Sociedad ha registrado durante dicho
ejercicio, con cargo al epigrafe "Gastos de personal” de la cuenta de pérdidas y ganancias
adjunta, un importe de 68.613 euros (73.063 euros en el ejercicio 2011), como retribuciones
devengadas por la alta direcciéon, en concepto de sueldos y salarios y 267 euros en
concepto de seguros de vida y accidentes (249 euros en 2011).

Por otra parte, al 31 de diciembre de 2012 y 2011 no existian anticipos o créditos
concedidos, ni obligaciones contraidas en materia de pensiones respecto de los miembros
del Consejo de Administracion y del personal de alta direccion de la Sociedad, y no se han
asumido obligaciones por cuenta de los mismos a titulo de garantia.

43



-«
I n UROLAKO
INDUSTRIALDEA

20.3. Participaciones y cargos de los Administradores en otras
sociedades

Se sefialan a continuacién los cargos o funciones que los miembros del Consejo de

Administracién de l|a Sociedad ejercen en sociedades con el mismo, analogo o
complementario género de actividad al que constituye el objeto social de la misma:
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Joseba Jose Martin Pedro
Mikel Serrano Juan Carlos Asin Inaki Portilla Amondarain Goenaga  Jesls Unda Garcia Iiigo Ramos
Sociedad Aperribay Mikel Oregi Goiii Bustamante Aranburu Senperena Epelde Irureta Pinedo Bilbao
Abanto Zierbenako Industrialdea, S.A. - - - - = - - i Secretario
Arabako Industrialdea, S.A. - Vocal Presidente - - - - - -
Arratiako Industrialdea, S.A. - Presidente Vocal - = & 2 5 .
| Beterri Kostako Industrialdea, S.A. - Secretario Presidente - Vocal - - - -
Bidasoa Oarsoko Industrialdea, S.A. - Vocal Vocal - - = Vocal Vocal Secretario
Bizkaia Sortaldeko Industrialdea, S.A. = Vocal __Presidente - - - - - Secretario
Burtzefia Enpresa Parkea, S.A. - - - - - - - Vocal -
Busturialdeko Industrialdea, S.A. - - Presidente - - - - Vocal -
Deba Bailarako Industrialdea, S.A. - Vocal Vocal < . P . . =
Goierri Beheko Industrialdea, S.A. - Vocal Vocal - Vocal - - - -
Irungo Industrialdea, S.A. - - - - - - - = S
Lanbarren Parke Logistikoa, S.A. - Vocal Vocal - - - Vocal Vocal Secretario
Mallabiako Industrialdea, S.A. B - - - - = = E = .
Okamikako Industrialdea, S.A. - - - - - - - - "
Ordufako Industrialdea, S.A. - - n - " " - = <
Tolosa Apattaerreka Industria Lurra, S.A. Vocal Vocal - Vocal - - Vocal -
Urdulizko Industrialdea, S.A. - - Vicepresidente - - - - - -
Polo de innovacion Garaia, S. Coop. G - Vocal = - - = = -
Urola Garaiko Fundazioa Vocal - - - - - - = -
Urola Garaiko Garapenerako Agentzia, S.A. | Vicepresidente - - = & o = - E
Zumarraga Lantzen, S.A. Presidente - - - - Vocal - - -
Consorcio de residuos de Gipuzkoa Vocal = = - - = - " - ]
Mancomunidad Sasieta, S.A. Vocal - - - = " - - =
Fundacion Kirolgi - - - - - Vocal - - -
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Adicionalmente, y de acuerdo con la mencionada normativa los miembros del Consejo de
Administracion manifiestan la inexistencia de participaciones efectivas directa e
indirectamente en sociedades con el mismo, andlogo o complementario genero de actividad
al de la Sociedad, asi como, la no realizacién por cuenta propia o ajena de actividades, del
mismo, analogo o complementario género de actividad del que constituye el objeto social de
la Sociedad.

Estructura financiera del Grupo
Tal como se menciona en la Nota 1, la Sociedad pertenece al Grupo SPRI. La estructura

financiera de dicho Grupo de sociedades al 31 de diciembre de 2012, ultimo ejercicio
aprobado, y al 31 de diciembre de 2011, es la siguiente:

Miles de Euros

2011 2010
Fondos propios 428.710 406.308
Socios externos 195.712 192.825
Subvenciones recibidas 14.231 18.139
Pasivo no corriente 87.610 78.993
Pasivo corriente 127.374 183.932
Total 853.637 880.197

21. Combinaciones de negocio

Con fecha 24 de mayo de 2012 las Juntas Generales de Accionistas de las mercantiles
“Urola Garaiko Industrialdea, S.A.” (Sociedad absorbente) y “Urola Erdiko Industrialdea,
S.A.”(Sociedad absorbida) aprueban la fusion por absorciéon de ambas sociedades.

Urola Erdiko Industrialdea, S.A. (Sociedad absorbida) se constituy6 el 27 de julio de 1984,
con la denominacién inicial de Azkoitiako Industrialdea, S.A., en 2001 se materializé la
fusion por absorcién de Azpeitiako Industria Lurra, S.A dando lugar a Urola Erdiko
Industrialdea, S.A. Su domicilio social y fiscal esta radicado en Zumarraga (Gipuzkoa).

La fusion por absorcién se ha realizado en base al balance de fusién de 31 de diciembre de
2011, y en base al proyecto comun de fusién aprobado por las Juntas de Accionistas de
ambas sociedades en fecha 24 de mayo de 2012. La fusion se realiza por el procedimiento
de fusion, de tal modo que Urola Garaiko Industrialdea, S.A., como sociedad absorbente,
mediante la fusion absorbe la totalidad del patrimonio de Urola Erdiko Industrialdea, S.A.,
sociedad absorbida, que queda disuelta sin liquidacion, traspasandose en bloque su
patrimonio a aquélla.

El tipo de canje de la fusion por absorcién de la sociedad absorbida por parte de la sociedad

absorbente de acuerdo con el valor real (o razonable) de sus patrimonios, es de 1,503587 a
1.
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Es decir, los accionistas de la Sociedad Absorbida reciben 1,503587 acciones de la
Sociedad Absorbente por cada accion de la Sociedad absorbida. Asi, por el canje y
amortizacion de las 957.500 acciones de la sociedad absorbida de 6.01 euros de valor
nominal cada una, sus accionistas reciben 1.439.684 nuevas acciones de la sociedad
absorbente de 6,01 euros de valor nominal cada una, gue se emiten totalmente
desembolsadas en virtud del correspondiente aumento de capital. Segin se desprende del
tipo de canje indicado, el valor nominal de las acciones que se crean en la sociedad
absorbente asciende a 8.652.500 euros. Asimismo, se ha recogido en el balance tras la
fusion una reserva de fusién por importe de 1.779.161 euros.

La reserva de fusion surge por la diferencia entre el coste de la combinacion de negocios y
la suma de los activos identificables adquiridos y de los pasivos asumidos valorados, de
acuerdo con la normativa que resulta de aplicaciéon entre sociedades del grupo, por los
importes reflejados en el Ultimo balance cerrado por la entidad absorbida, al 31 de diciembre
de 2011 y cuyo detalle se incluye en el parrafo b) posterior. El calculo de la reserva de
fusion es el siguiente:

Euros

Activos identificables adquiridos

Activo no corriente 1.092.123

Activo corriente 22.086.916
Pasivos asumidos

Pasivo no corriente -12.426.511

Pasivo corriente -320.867

10.431.661

Coste de la combinacion de negocios

Emision de instrumentos de patrimonio 8.652.500
Reserva de fusion 1.779.161

Las operaciones de la Sociedad Absorbida se consideraran realizadas, a efectos contables,
por la Sociedad Absorbente a partir de la fecha de inicio del ejercicio en que se aprueba la
modificacion estructural. Ambas sociedades pertenecen al mismo grupo con anterioridad a
la fecha de fusion, compartiendo como accionistas a SPRILUR, S.A. y a la Excma.
Diputacion Foral de Gipuzkoa.

Cumpliéndose en la presente operacién de fusion los requisitos establecidos en el Capitulo
Capitulo X del Titulo VIII de la Norma Foral 7/1996, de 4 de julio, del Impuesto de
Sociedades, relativo al régimen especial de las fusiones, escisiones, aportaciones de
activos, canje de valores, cesiones globales del activo y del pasivo y cambio de domicilio
social de una sociedad europea o una sociedad cooperativa europea de un estado miembro
a otro de la Unidén Europea, la presente operacion de fusion se acoge expresamente a dicho
regimen fiscal especial.
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Con fecha 4 de julio de 2012 se elevan a publico mediante escritura publica los acuerdos de
fusion los cuales son inscritos en el Registro Mercantil con fecha 24 de julio de 2012.

Los motivos economicos que amparan la fusion por absorcion se fundamenta en la
racionalizacion y la simplificacién de la estructura societaria del grupo. Concretamente, el
objeto de la fusion es mejorar la gestion del grupo societario con la finalidad de optimizar su
productividad y eficacia mediante la simplificacion de la gestion empresarial.

Los importes reconocidos, en la fecha de fusion para cada clase de activos y pasivos de la
combinacién de negocios son los reflejados en el Ultimo balance cerrado por la entidad
absorbida, al 31 de diciembre de 2011, que se recoge en los parrafos posteriores. No
existen pagos futuros que la entidad absorbente esté obligada a realizar conforme a las
condiciones de la combinacion de negocio. La totalidad de los ingresos y el resultado
integro del ejercicio son imputables a la combinacién de negocios desde el inicio del
ejercicio, toda vez que, a efectos contables, las operaciones de la sociedad absorbida se
entienden realizadas por la sociedad absorbente desde el dia 1 de enero de 2012, es decir,
desde la fecha de inicio del ejercicio.

En cumplimiento del articulo 100 de la Norma Foral 7/1996, de 4 de julio, del Impuesto de
Sociedades, se hace constar la siguiente informacién:

a) Ejercicio en el que la entidad transmitente adquirio los bienes transmitidos que sean
susceptibles de amortizacion:

Ao de
adquisicion
Edificios 2011
Mobiliario 2011
Equipos informaticos 2011
Inversiones inmobiliarias 2004-2011

48



b) El dltimo balance cerrado por la entidad absorbida data de fecha 31 de diciembre de
2011 y su contenido se transmite a continuacion:

ACTIVO 31.12.11 | PATRIMONIO NETO Y PASIVO 31.12.11
ACTIVO NO CORRIENTE 1.092.123 | PATRIMONIO NETO 10.431.661
Inmovilizado material 421.504 | Fondos propios 10.431.661
Terrenos y construcciones 382.182 Capital 5.754.575
Instalaciones técnicas y otro inmovilizado 39.342 Capital escriturado 5.754.575
material
Inversiones inmobiliarias 664.619 Prima de emision 1.452.874
Inversiones financieras a largo plazo 6.000 Reservas 3.607.692
Instrumentos de patrimonio 6.000 Reserva legal y estatutaria 317674
Otras reservas 3.290.018
ACTIVO CORRIENTE 22.086.916 | Resultados negalivos de ejercicios anteriores -
Existencias 18.006.333 Resultado del gjercicio (383.480)
Edificios adquiridos -
Terrenos y solares - | PASIVO NO CORRIENTE 12.426.511
Obras en curso de construccion de ciclo corto - | Deudas a largo plazo 77.793
Edificios construidos 18.006.333 | Otros pasivos financieros 77.793
Anticipos - | Deudas con empresas del grupo y asociadas | 12.221.472
alargo plazo
Deudores comerciales y otras cuentas a 4.005.372 | Pasivos por impuesto diferido 127.246
cobrar
Clientes por ventas y prestaciones de 652.275
servicios a corto plazo
Clientes por ventas y prestaciones de 3.193.583 | PASIVO CORRIENTE 320.867
servicios a largo plazo
Deudores varios 3.283 | Deudas a corto plazo 23.086
Activos por impuesto corriente 156.231 Otros pasivos financieros 23.086
Otros creditos con las Administraciones - | Acreedores comerciales y otras cuentas a 297.781
Publicas pagar
Inversiones financieras a corto plazo 5.536 Proveedores 154.230
Créditos a empresas 1.266 Acreedores varios 76.267
Otros activos financieros 4270 Personal 59
Efectivo y otros activos liquidos 69.675 Otras deudas con las Administraciones 67.225
equivalentes publicas
Tesoreria 69.675
TOTAL ACTIVO 23.179.039 | TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO 23.179.039

c¢) Todos los bienes adquiridos han sido incorporados a los libros de contabilidad por el
mismo importe por el que figuraban en los de la entidad transmitente.

d) No existen beneficios fiscales disfrutados por la entidad absorbida, respecto de los
que la entidad deba asumir el cumplimiento de determinados requisitos de acuerdo
con lo establecido en los apartados 1 y 2 del articulo 97 de la Norma Foral 7/1996,
de 4 de julio, del Impuesto de Sociedades.
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22. Otra informacion
22.1. Honorarios de los auditores y entidades relacionadas

Los honorarios correspondientes a la auditoria de las cuentas anuales del ejercicio 2012 han
ascendido a 10.736 euros (4.313 euros en el ejercicio 2011), no habiéndose percibido por
parte del auditor ni por sociedades vinculadas al mismo, cantidad adicional alguna por este
concepto u otros servicios profesionales.

23. Hechos posteriores al cierre
Desde el cierre del ejercicio 2012 hasta la fecha de formulacion por el Consejo de

Administracion de la Sociedad de estas cuentas anuales, no se ha producido ni se ha tenido
conocimiento de ningun hecho significativo digno de mencion.
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UROLAKO INDUSTRIALDEA, S.A.

Informe de gestion de 2012

SITUACION DE UROLAKO INDUSTRIALDEA, S.A.

En 2012 se aprobo y materializo la fusion por absorcion de las sociedades Urola Garaiko
Industrialdea, S.A. (sociedad absorbente) y de Urola Erdiko Industrialdea, S.A. (sociedad
absorbida) acordandose la extincion de la sociedad absorbida, la redenominacion de la
sociedad, en su actual denominacion de Urolako Industrialdea, S.A. y la transmision en
blogue de su patrimonio social a la sociedad absorbente.

Asimismo se acuerda ampliacion de capital en la sociedad absorbente por importe de
8.652.500 euros, pasando de los 6.153.940 euros de capital social que disponia en el
ejercicio 2011 a los 14.806.440 euros. Los fondos propios aumentan en 9.892.837 euros vy
los activos en 19.330.302 euros, con un aumento de las existencias de 17.027.034 euros,
de las cuales en su gran mayoria corresponden a edificios terminados.

La cifra de ingresos ascendio a los 2.290.960 euros, mediante la adjudicacién de 2.590 mts? de
pabellones (1.473 mts* en compra/venta al contado y 1.117 mts? en arrendamiento financiero

con opcion de compra).

La ocupacion de los distintos poligonos supera ligeramente el 94%, siendo el detalle por
conceptos el siguiente:

Superficie (mts?)

Total Ocupada
Parcela 48.721 41.645
Pabellon 137.077 117.808
Oficina 5.180 1.423
Total 190.978 160.876

En las mismas se han instalado 159 empresas, con una ocupacién laboral que supera los 2.400
empleados.

La oferta libre de unidades de venta, se concentra basicamente en el poligono Oinartxo de
Azkoitia, donde se dispone de 16.965 mts? de pabellones y 3.568 mts? de oficinas,
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RESULTADOS

El ejercicio 2.012 recoge pérdidas por importe de 538.824 euros, de las que 258.520 euros
corresponden al deterioro del valor de terrenos adquiridos en el municipio de Legazpi para la
ejecucion de obras que a la fecha no se han iniciado. El umbral de rentabilidad se situd en los
seis millones de euros, no habiéndose alcanzado la misma, debido a la actual situacion
econdmica/financiera, que provoca, entre otras, la congelacion de proyectos e iniciativas
INVErsoras.

No obstante y debido a que los gastos se han visto reducidos en 314.000 euros, originados por
la contencion de los mismos y el efecto de la fusién que ha originado la reduccion del gasto
financiero y la eliminacion de gastos compartidos, ha permitido que la perdida estimada no se
haya desviado.

EVOLUCION PREVISIBLE DE LLA SOCIEDAD

El gjercicio 2013, se prevé continuar con la tramitacion urbanistica del desarrollo de las 4reas
Lekuona-Azkuenea, Elbarrena y el Area basica de transporte en el municipio de Legazpi y
Matxain en el municipio de Zumarraga. Para tener preparada la tramitacién para cuando se
tome la decision de terminar de comprar los terrenos y de iniciar la construcciéon de la
promocion.

Se preve colocar 3.112 mts” de pabellones, 856 mts? de oficinas del poligono Oinartxo y 3.180
mts? de parcelas, por un importe total 4.348.663 euros.

La cifra neta de ingresos se estima en 838.342 cantidad esta que no permitira cubrir los gastos
estimados de 966.142 euros, resultado una pérdida de 127.800 euros. El punto muerto o

umbral de rentabilidad se situa en los 5.490.000 ecuros.

No obstante se generan recursos financieros, como para reducir en 490.000 curos los créditos
que disponemos con Sociedades del grupo.

En lo referente al apartado comercial, se realizaran las oportunas gestiones para garantizar que
se cumplan con los objetivos presupuestados.

Continuando con la politica de estudio de posibles nuevos suelos con vocacion industrial en la
comarca de Urola Garaia y Urola Erdia.
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FORMULACION DE LAS CUENTAS ANUALES E INFORME DE
GESTION DEL EJERCICIO 2012

Reunidos los administradores de Urolako Industrialdea, S.A., en fecha 7 de marzo
de 2013 y en cumplimiento de los requisitos establecidos en la legislacion vigente,
proceden a formular las cuentas anuales y el informe de gestion correspondientes
al ejercicio 2012.

D. Mikel Serrano Aperribay D. Ifaki Portilla Aranburu

(Presidente) (Vicepresidente)

D. IAigo RamosBilbae— Dl/José Martrﬁ Goenaga Epelde
(Secretario) (Vicesecgretario)
D. Joseba Amongarajh Senperena D. Mikef Oregi Go i

(Vocal)

(Vocal) /

f— _
D. Juan C/awerﬁ D. PddroGatéia /Pinedo

(Vocal) ﬂ (Vocal)
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D. Jesus ?Tda Irureta
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UROLAKO INDUSTRIALDEA, S.A.

LIQUIDACION DE LOS PRESUPUESTOS
DE CAPITAL Y DE EXPLOTACION



Urolako Industrialdea, S.A.

EJECUCION DEL PRESUPUESTO DE CAPITAL DEL EJERCICIO 2012 (CUADRO I)

(Euros)

I. PAGOS POR INVERSIONES 700.000 - 700.000 - 700.000

4. EMPRESAS DEL GRUPO Y ASOCIADAS 700000 : 700.000 2 700.000

ll. PAGOS POR INSTRUMENTOS DE PASIVO FINANCIERO (DEVOLUCION Y
AMORTIZACION) 3.000 412.000 415.000 3.237.215 (2.822.215) 780

3. DEUDAS CON EMPRESAS DEL GRUPO Y ASOCIADAS . 406.000 406.000 3.237.215 (2.831.215) 797
4 OTRES DEUDAS 3.000 6.000 9.000 - 9.000
10.143 - 7.435 <

VI. AUMENTO NETO DELEFECTIVO O EQUIVALENTES




Urolako Industrialdea, S.A.

EJECUCION DEL PRESUPUESTO DE CAPITAL DEL EJERCICIO 2012 (CUADRO 1)

(Euros)

I. FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION 713.143 379.545 1.092.688 693.604 399.084 63

ll. COBROS POR EMISION DE INSTRUMENTOS DE PASIVO FINANCIERO - 26.747 26.747 - 26.747
4. OTRAS DEUDAS . 26.747 26.747 = 26.747
IV. COBROS POR DESINVERSIONES - 3.000 3.000 ) 3.000
5. OTROS ACTIVOS FINANCIEROS - 3.000 3.000 2 3.000

2.708 2.543.611 2.551.046

V.DISMINUCION NETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES




Urolako Industrialdea, S.A.

EJECUCION DEL PRESUPUESTO DE EXPLOTACION DEL EJERCICIO 2012 (CUADRO II)

(Euros)

:5 :;;lggé?gﬂue EXISTENCIAS DE PRODUCTOS TERMINADOS Y EN CURSO DE 1,040:330 SYATBIG  NTOIGED.  AENZ LS SAAGAOS: A
Il. APROVISIONAMIENTOS s 5 - 261.524 (261.524)
1.CONSUMO DE MATERIAS PRIMAS Y OTRAS MATERIAS CONSUMIBLES - - - 1.567 (1.567)
2. TRABAJOS REALIZADOS POR OTRA EMPRESAS £ 3 + 1.437 (1.437)

- - . 258.520 (258.520)
3. DETERIORO DE LAS MERCADERIAS, MATERIAS PRIMAS Y OTROS APROVISIONAMIENTOS
IIl. GASTOS DE PERSONAL 203.500 37.954 241.454 221.106 20.348 92
1. SUELDOS, SALARIOS Y ASIMILADOS 163.700 28.900 192.600 177.415 15185 92
2 CARGAS SOCIALES 39.800 9.054 48.854 43,691 5163 89
IV. OTROS GASTOS DE EXPLOTACION 128.868 358.467 487.335 373.697 113.638 77
1 SERVICIOS EXTERIORES 118.446 305.238 423684 274.159 149.525 65
2. TRIBUTOS 10.422 53.229 63.651 99,538 (35.887) 156
V. AMORTIZACION DEL INMOVILIZADO 34.443 54.801 89.244 74.247 14.997 83
X. GASTOS FINANCIEROS . 406.000 406.000 276.410 129.580 68
1. POR DEUDAS CON EMPRESAS DEL GRUPO Y ASOCIADAS - 406.000  406.000 276.410 129.590 68




Urolako Industrialdea, S.A.

EJECUCION DEL PRESUPUESTO DE EXPLOTACION DEL EJERCICIO 2012 (CUADRO lI)

(Euros)

I. IMPORTE NETO DE LA CIFRA DE NEGOCIOS 1.314.345 3.008.412 4.322.757 2,041.191 2,281.566 47
1. VENTAS 1.176.722 2.972.412 4.149.134 1.984.526 2.164.608 48
2. PRESTACIONES DE SERVICIOS 137.823 36.000 173.623 56.665 116.958 33
V. OTROS INGRESOS DE EXPLOTACION 3.000 78.000 81.000 109.661 (28.661) 135
1. INGRESOS ACCESORIOS Y OTROS DE GESTION CORRIENTE 3.000 78.000 §1.000 109.661 (28.661) 135
IX. OTROS RESULTADOS POSITIVOS . - - 18 (18)

X. INGRESOS FINANCIEROS 29.462 242.671 272.133 140.090 132.043 51
2. DE VALORES NEGOCIABLES Y OTROS INSTRUMENTOS FINANCIEROS 29.462 242 671 272133 140.090 132.043 51
XV. IMPUESTO SOBRE BENEFICIOS 18.290 45.292 63.582 29.744 33.838 47
XV!. PERDIDA DEL EJERCICIO 42.044 235.486 277.510 538.824 (261.314) 194




UROLAKO INDUSTRIALDEA, S.A.

MEMORIA DEL GRADO DE CUMPLIMIENTO
DE LOS OBJETIVOS PROGRAMADOS



Objetivos programados y su cuantificacion Grado de cumplimiento de los objetivos programados .

Magnitud
Objetivos presupuestada Magnitud obtenida Comentarios desviaciones B

UROLA GARAIKO, S.A. (Sociedad absorbente)

En la Memoria de 2013 se indica dentro de las principales
Adjudicacién de pabellones libres realizaciones durante el ejercicio 2012, la existencia de 1 unidad
Dar a conocer la oferta existente de locales adjudicada de la sociedad absorbente, se corresponde con un contrato
Unidades de venta adjudicadas 2 4 | de arrendamiento simple firmado en 2012, EL fin dltimo del elemento
arrendado es la venta, si bien dada la coyuntura econdémica se ha
ocupado de forma temporal mediante arrendamiento simple a fin de
obtener rendimiento.

Participacion activa en los foros comarcales de
desarrollo econémico industriales

Reforzar la participacion en los foros especializados en
la comarca. Colaborar con el resto de entidades
comarcales y participar en la constitucion de la fundacion

para la innovacion.
1. % de asistencia a reuniones comarcales 90 90
2. N de contactos con instituciones no comarcales 4 4

Potenciar el compromiso medioambiental

Participar en foros medioambientales y mantener el
certificado EKOSKAN. Elaborar una guia de
urbanizacion sostenible.

N de reuniones 8 8




UROLA ERDIKO INDUSTRIALDEA, S.A, (Sociedad
absorbida)

Adjudicacion de parcelas y pabellones en el Poligono de
Qinartxo

Publicar en la comarca y otros territorios la oferta de
suelo industrial creada. Enviar el dossier comercial
elaborado a empresas e instituciones.

1. Adjudicacion de pabellones m2
2. Adjudicacion de oficinas m2

2.575
768

2.590

A pesar de que los m2 de pabellones vendidos estan por encima de
los presupuestados, el coste de los mismos es inferior, por lo que no
se llega al presupuesto de ventas. Por otra parte no se adjudican
oficinas.

Participacién activa en los foros comarcales de
desarrollo economico industriales

Reforzar la participacién en los foros especializados en
la comarca. Colaborar con el resto de entidades
comarcales y participar en la constitucion de la fundacion
para la innovacion.

1. % de asistencia a reuniones comarcales
2. N de contactos con instituciones no comarcales

a0

90

Potenciar el compromiso medioambiental
Participar en foros medioambientales y mantener el
certificado EKOSKAN, Elabarar una guia de
urbanizacién sostenible.

N de reuniones




