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Informe de Auditoria de Cuentas Anuales

A los Accionistas de
[nmobiliaria Alcdzar, S A

Hemos auditado las cuentas anuales de Inmobiliaria Alcdzar, S.A. (la Sociedad), que
comprenden los balances de situacién al 31 de diciembre de 1993 y 1992 y las cuentas de
pérdidas y ganancias y la memoria correspondientes a los ejercicios anuales terminados en
dichas fechas, cuya formulacion es responsabilidad de los Administradores de la Sociedad.
Nuestra responsabilidad es expresar una opinién sobre las citadas cuentas anuales en su
conjunto, basada en el trabajo realizado de acuerdo con las normas de auditoria generalmente
aceptadas, que requieren el examen, mediante la realizacién de pruebas selectivas, de la
evidencia justificativa de las cuentas anuales y la evaluacién de su presentacion, de los
principios contables aplicados y de las estimaciones realizadas.

En nuestra opinién, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de Inmobiliaria
Alcézar, S.A. al 31 de diciembre de 1993 y 1992 y de los resultados de sus operaciones y de
jos recursos obtenidos y aplicados durante los ejercicios anuales terminados en dichas fechas
y contienen la informacién necesaria y suficiente para su interpretacion y comprension

adecuada, de conformidad con principios y normas contables generalmente aceptados,
aplicados uniformemente.

El informe de gestién adjunto del ejercicio 1993, contiene las explicaciones que los
Administradores consideran oportunas sobre la situacidn de la Sociedad, la evolucidn 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 gestion concuerda
con la de las cuentas anuales del ejercicio 1993. Nuestro trabajo como auditores se limita a la
verificacién del informe de gestion con e alcance mencionado en este mismo parrafo y no
incluye la revision de informacién distinta de la obtenida a partir de los registros contables de
Inmobiliaria Alcdzar, S.A.
 EPMG Peat Marwick

‘_> _ INSTITUTO DE AUDITORES
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y Reservas voluntarias 228.659

oY

INMOBILIARIA ALCAZAR.S.A.
Memoria de Cuentas Anuales

1} de diciembre de 1993y 1992

Naturaleza de 1a Sociedad y Objeto Social

Inmobiliaria Alcdzar, S.A. {en adelante 1a Sociedad) se constituy6 el 30 de julio de 1941
como sociedad andnima en Espana, por un periodo de tiempo indefinido.

Su objeto social ¥ actividad principal consiste en la adquisicién y construccion de fincas

urbanas para su explotacion en forma de arriendo y, en Su Caso, para la enajenacion
de las mismas.

Rases de Presentacion

Bases d€ FItyLlile 2

En cumplimiento de la legislacion vigente, los Administradores de la Sociedad han

formulado las cuentas anuales adjuntas con objeto de mostrar la imagen fiel del

patrimonio, de la situaci6n financiera, y de los resultados de 1as operaciones de la
Sociedad durante los ejercicios 1993y 1992 asi como de los cambios en la situacion
financiera y la propuesta de distribucién de resultados de la Sociedad del ejercicio
1993. Asimismo, las cuentas anuales adjuntas recogen 2 efectos comparativos, 1as
cifras y la memoria del ejercicio 1992.

Las citadas cuentas anuales han sido preparadas a partir de los registros auxiliares de
contabilidad de la Sociedad.

Las cuentas anuales de la Sociedad correspondientes al ejercicio 1993 se encuentran

pendientes de aprobacion por las respectivas Juntas Generales de Accionistas. No

obstante, 10s Administradores de 1a Sociedad estiman que as cuentas del ejercicio
1993 seran aprobadas sin variaciones significativas. Las cuentas comparativas de la
Sociedad, correspondientes al ejercicio 1992, fueron aprobadas en Junta de fecha 23
de junio de 1993.

Distribucién de Resultados
La propuesta de distribucién de resultados de 1a Sociedad del ejerciclo finalizado el 31

e diciembre de 1993, formulada por los Administradores ¥ pendiente de aprobacion
por la Junta General de Accionistas, s la siguiente:

Miles
de pesetas

Reserva legal 25.406
254.005

La aplicacion de la pérdida correspondiente al ejercicio 1992, efectuada durante 1993,
se presenta en el detalle del movimiento de fondos propios en el Anexo I de la nota

o

(Continda)
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INMOBILIARIA ALCAZAR, S.A.

Memoria de Cuentas Anuales

i (4) Principios Contables y Normas de Valoracién Aplicados

Las cuentas anuales adjuntas han sido preparadas de acuerdo con los principios
contables y normas de valoracion y clasificacion contenidos en el Plan General de
Contabilidad. Los principales son los siguientes:

(a) Inmovilizaciones materiales

El inmovilizado material se presenta por su valor de coste de adquisicion deducidas
las amortizaciones acumuladas correspondientes.

Las amortizaciones practicadas sobre los elementos del inmovilizado material han

sido calculadas siguiendo el método lineal, mediante la aplicacién, a los valores -

de coste de cada uno de los grupos de elementos, de los siguientes coeficientes
en funcién de las respectivas vidas ttiles estimadas:

Coeficiente de

amortizacion
anual
Edificios y otras instalaciones 2%
Maquinaria, instalaciones y utillaje 10%
Mobihario 10%
Elementos de transporte 10%
Equipos para procesos de informacién 20%

Los edificios en alquiler no se amortizan ya que es politica de la Sociedad mantener
dichos edificios en condiciones de uso tales que su valor no disminuya con el
paso del tiempo.

Los gastos de mantenimiento y reparaciones del inmovilizado material que no
mejoran la utilizacién o prolongan la vida util de los activos se cargan a las
cuentas de pérdidas y ganancias en el momento en que se producen.

(b) Inmovilizaciones financieras, acciones propias e inversiones financieras temporales

Los valores mobiliarios de renta fija y variable figuran valorados a precio de
Ve adquisici6n, incluidos los gastos inherentes a la misma y, en su caso, el coste de
' los derechos de suscripcion.

A efectos de la preparacidon de las cuentas individuales de la Sociedad, las
inversiones en sociedades del grupo no son consolidadas, siendo valoradas a su
coste de adquisicion. Las cuentas anuales consolidadas muestran unas cifras de
fondos propios al 31 de diciembre de 1993 inferiores a los fondos propios de la

S, Sociedad en, aproximadamente, 663 millones de pesetas, por no haber efectuado
provisién por depreciacién de 1993 de su inversién en General de Estudios ¢
Inversiones, S.A. (GEINSA). Asimismo, la Sociedad ha revertido 1a provisién
existente en 1992, debido al acuerdo suscrito para la venta con beneficio de dicha
sociedad (véanse notas 6y 20).

"
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INMOBILIARIA ALCAZAR, S.A.

Memoria de Cuentas Anuales

Se dotan las oportunas provisiones por depreciacién de los valores mobiliarios
) cuando se producen las siguienies circunstancias:

1) Para los titulos cotizados en Bolsa, cuando el valor de mercado es inferior al de
adquisicion. Se entiende por valor de mercado el mas bajo entre el valor de
cotizacidn del dltimo trimestre o el del tltimo dia del ejercicio.

s} ii) Para los restantes titulos, cuando se aprecian circunstancias de suficiente
entidad y clara constancia. A estos efectos, cuando se trata de
participaciones en capital, se provisiona el exceso del coste de adquisicion
sobre el valor tedrico contable de las participaciones, corregido por el
importe de las plusvalias tdcitas adquiridas que todavia subsisten al cierre del

ejercicio.
D
(c) Existencias
- El capitulo de existencias, que incluye aquellos solares y edificios destinados a la
venta, se encuentra valorado a su precio de coste, ¢l cual no excede de su valor
de mercado.
D
. Las existencias se muestran netas y rebajadas en el importe de los costes
correspondientes a las unidades vendidas de aquellas promociones que no han
sido enajenadas en su totalidad a la fecha de los balances de situacion.
> {d) Deudores

Siguiendo la prictica comercial generalizada, una parte de las ventas efectuadas por
la Sociedad se instrumenta en efectos comerciales aceptados. Los efectos a
cobrar se descuentan en bancos, salvo buen fin. En los balances de situacién
adjuntos, los saldos de clientes y efectos comerciales a cobrar incluyen los
efectos descontados pendientes de vencimiento al 31 de diciembre. figurando su
» contrapartida por el mismo importe como deudas con entidades de crédito.

Los gastos relativos al descuento de efectos se reconocen en la cuenta de pérdidas y
ganancias cuando se incurren, y no se difieren a lo largo del periodo de
y encimiento de los respectivos efectos debido a la escasa repercusion que tal
» : diferimiento tendria en la determinacién de los resultados de cada ejercicio.

Ve (e} Provisién para terminacién de obras

Los costes estimados a incurrir hasta la terminacion de las obras de las unidades

vendidas de promociones en curso son provisionados, con cargo a resuitados,
b cuando se reconocen las ventas respectivas. Estas provisiones se incluyen en el
capitulo de provisiones para operaciones de trafico de los balances de situacion
adjuntos.

- {f)  Reconocimiento de ingresos

) Los ingresos por ventas de terrenos (incluyendo las posibles mejoras introducidas
en los mismos) son reconocidos a la firma de los respectives contratos de venta,
N \  siempre que se cumplan las condiciones siguientes:

1) estén sustancialmente terminados,

Z\ w 9/ (/ {Conunia)
. L I

.‘!
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(h)

INMOBILIARIA ALCAZAR, S.A.

Memoria de Cuzntas Anuales

ii) se pueda razonablemente asegurar el cobro del importe aplazado del precio de
venta, ¥y

iii) se hayan concluido en su totalidad los trdmites urbanisticos necesarios para la
plena transmision de la propiedad de las unidades vendidas.

Cuando alguna de las dos ultimas condiciones sefaladas no se cumple, los
beneficios se reconocen proporcionalmente a los cobros, difiriéndose a final del
ejercicio en el epigrafe de ingresos a distribuir en varios ejercicios, la parte de
beneficios correspondiente a los cobros pendientes.

La Sociedad reconoce las ventas de inmuebles en funcién de los contratos de venta
suscritos a dicha fecha, efectuando una provision por la parte del beneficio que se
considera no realizado en funcién del grado de terminacién de los inmuebles
vendidos. Dicha provisién figura incluida en el capitulo de provisiones para
operaciones de trfico.

Los ingresos por alquileres son reconocidos en el periodo al que corresponden.

Corto/largo plazo

En los balances de situacién adjuntos, se clasifican a corto plazo los créditos y
deudas con vencimiento igual o inferior a doce meses, y a largo plazo en caso
contrario.

Indemnizaciones por despido

Excepto en el caso de causa justificada, las sociedades vienen obligadas a
indemnizar a sus empleados cuando cesan en Sus servicios.

Ante la ausencia de cualquier necesidad previsible de terminacién anormal del
empleo y dado que no reciben indemnizaciones aquellos empleados que se
jubilan o cesan voluntariamente en sus servicios, los pagos por indemnizaciones,
cuando surgen, se cargan a gastos en el momento en que se toma la decision de
efectuar el despido.

Impuesto sobre Sociedades

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

NNFRVECS

(ContinGga)
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INMOBILIARIA ALCAZAR,S.A.

Memoria de Cuentas Anuales

{5) Inmovilizaciones Materiales

Un detalle del inmovilizado material y de su correspondiente amortizacién acumulada al
31 de diciembre de 1993y 1992, asi como del movimiento habido durante el
ejercicio terminado en 31 de diciembre de 1993 es el siguiente:

Miles de pesetas
31.12.92  Adiciones Bajas 31.12.93

Coste
Edificios y otras construcciones - 61.545 - 61.545
Edificios en alquiler 430.259 31.500 (42.333) 419.426
Maquinaria, instalaciones

y utillaje 333 - - 333
Mobiliario 8.985 14.691 - 23.676
Elementos de transporte 6.667 3.000 - 9.667
Equipos para procesos de

informacién 9.202 1.286 - 10.488

455.446  112.022 (42.333)  525.135

Amortizacién acurmulada (12.055) (3.097) - (15.152)

443.391 108.925 (42.333)  509.983

e

El detalle de! movimiento durante el ejercicio 1992, es el siguiente:

Miles de pesetas

{7 311201 Adiciones __ Bajas _31.12.92
Coste

Edificios en alquiler 106.776  339.413 (15.930)  430.259

Maquinaria, instalaciones y
utillaje 333 - - 333
Mobiliario 8.605 380 - 8.985
Elementos de transporte 6.667 - - 6.667

Equipos para procesos de

informacién 8.879 377 (54) 9.202

131260  340.170 (15.984)  455.446

Amortizacién acumulada (9.889) (2.166) - (12.055)
[\ 121.371 338.004 (15.984) 443.391

I'as adiciones de edificios y otras construcciones en 1993 corresponden a la adquisicién
de las oficinas de la Sociedad en Palma de Mallorca.

Los edificios en alquiler se encuentran hipotecados en garantia de préstamos recibidos

(véase nota 1 1(b)).
ﬂ (}W \l (Continda)
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INMOBILIARIA ALCAZAR, S.A.

Memoria de Cuentas Anuales

6) Inmovilizaciones Financieras

Su composicion y movimiento durante el ejercicio 1993 es el siguiente:

Miles de pesetas
31.12.92  Adiciones Bajas 31.12.93

Participaciones en empresas

del grupo 3.253.231 643.721 - 3.896.952
Depositos y fianzas constituidos 2.280 250 (167) 2.363
Otros 500 - - 500

3.256.011 643971 (167) 3.899.815
Menos, provisiones (481.881) (722.201) 481.881] (722.201)
Valor neto 2.774.130 (78.230) 481.714 3.177.614

El detalle del movimiento durante el ejercicio 1992, es el siguiente:

Miles de pesetas

31.12.91  Adiciones Bajas 31.12.92

Participaciones en empresas

del grupo 3.072.508  180.728 (5) 3.253.231
Depésitos y fianzas constituidos 2.758 - (478) 2.280
Otros 500 - - 500

3.075.766  180.728 (483) 3.256.011
(162.500) (319.381) _ - (481.881)
2.913.266 (138.653) (483) 2.774.130

Las bajas en la provisién por depreciacién de inmovilizaciones financieras en 1993
corresponden a la reversion de la provision que existia al 31 de diciembre de 1992, de
la participacién en General de Estudios e Inversiones, S.A. (GEINSA) debido a que
la Sociedad ha suscrito un contraio, por el cual transmitird dichas acciones como
contrapartida de la devolucién del principal de un préstamo recibido por importe de
977.000.000 de pesetas mds los intereses devengados hasta la fecha de la transmision

(véanse notas 14 y 20)
\&
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INMOBILIARIA ALCAZAR, S.A.

Memoria de Cuentas Anuales

Un detalle de las participaciones en empresas del grupo y su movimiento en el ejercicio
1993 es el siguente:

Miles de pesetas

Valor
Porcentaje  tedrico de
Saldo al Saldoal  depami- la parti-

31.12.92  Altas Bajas  31.12.93 _cipacién cipacion

Agrupacién Residen-
cial Inmobiliaria,

S.A. 858.626 381.021 - 1.239.647 98.54% .534.969
Alameda de Osuna,

S.A. 1.550.000 261.026 - 1.811.026 76,353% 1.367.077
Alcéazar Holding, B.V. 28.319 1.674 . 29993 100,00% 21.224
Altos de Brijan, S A. 10.569 - - 10.569 100,00% (159.828)
Fuente Val, S.L. (*) 2.000 - - 2.000 100,00% 1.986
Arroyo del Pino, S.L.

(*) 2.000 - - 2.000 100,00% 389
Coll D'es Figueral,

SL. () 2.000 - - 2.000 100,00% 1.986
Cas Ferre, S.L. (*) 2.000 - - 2.000 100,00% 358
Sagoleta, S.L. (*) 2.000 - - 2.000 100.00% 1.230
General de Estudios

e Inversiones, S.A. 795.717 - - 795.717 100.00% (169.995)

3.253.231 643.721 - 3.896.952

(*) Sociedades creadas para el desarrollo de proyectos urbanisticos en los solares
propiedad de la Sociedad en Séller (Mallorca), sin actividad durante 1992 y 1993.

Las acciones de General de Estudios e Inversiones, S.A. estdn admitidas a cotizacién en
la Bolsa de Comercio de Madrid.

En los valores teéricos arriba indicados, no se encuentran consideradas las plusvalias
tacitas adquiridas que subsisten al cierre del ejercicio.

Todas las sociedades tienen por objeto la promocidn y construccion en relacién con
actividades inmobiliarias.

PN
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INMOBILIARIA ALCAZAR, S.A.

Memoria de Cuentas Anuales

El detalie de los fondos propios de empresas del grupo al 31 de diciembre de 1993,
segdn sus cuentas anuales auditadas y no auditadas, es el siguiente:

Agrupacion Residencial
Inmobiliaria, S.A.

Alameda de Osuna, S.A.

Alcazar Holding, B.V.
Altos de Brijan, S.A.
Fuente Val, S.L.
Arroyo del Pino, S.L.
Call D'es Figueral, S.L.
Cas Ferre, S.L.
Sagaleta, S.L.
General de Estudios

¢ Inversiones, S.A.

Miles de pesetas

Total
Resultado  Fondos
Capital Reservas  de 1993 Propios
147.660 399.903 - 547.563
2.500.000 (80.876) (628.585) 1.790.539
25.195 (3.971) - 21.224
10.000 (17.467) (152.361)  (159.823)
2.000 (14) . 1.986
2.000 (1.611) - 389
2.000 (14) - 1.986
2.000 (1.642) - 358
2.000 (770) - 1.230
144.000 (148.522) (161.660)  (166.182)

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 86 del Texto Refundido de la Ley de
Sociedades Andnimas, Inmobiliaria Alcdzar, S.A. ha presentado las notificaciones
requeridas a las sociedades participadas, directa o indirectamente, en mds de un 10%.

—_—

(7Y Existencias

El detalle de existencias al 31 de diciembre de 1993 y 1992 de la Sociedad es el

siguiente:

Terrenos
Promociones en curso
Otras existencias

Miles de

pesetas

1993

1692

3.682.637
481.183
308

1.579.556
264.308
308

4.164.128

1.844.172

La variacién de existencias del ejercicio 1993 se explica como sigue:

N

."
i

S W W

Aprovisionamientos

Aumento de existencias

Coste de existencias vendidas

Obra pendiente de certificar (véase nota 15)

Miles de

pese{as

3.003.557
(1.394.325)

1.609.232
710.724

2319956

{Continaa)
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La variacion de existencias correspondiente al ejercicio 1992 es la siguiente:

%
]
=1

!

Miles
de pesetas

Aprovisionamientos ' 208.479
Coste de existencias vendidas (1.381)

Variacién de existencias 207.098
El detalle de existencias por localizacién geogréfica al 31 de diciembre es el siguiente:

Miles de pesetas

1993 1992

Robledo de Chavela 173.342 178.236
Palma de Mallorca 1.792.918 -
Sevilla 244755 483.977
Islantiila (Huelva) 291.087 291.087
Villalba (Madrid) 621.641 621.64!1
Soller (Mallorca) 554.278 -
Otros 4616 4.615

Total terrenos 3.682.637 1.579.556
Sevilla : 100.653 22.058
Islantilla (Huelva) 201.721 127.651
Villalba (Madnd) 152.715 114.534
Soller (Mallorca) 26.094 65

Total promociones en Curso 481.183 264.308
Otras existencias 308 308

4.164.128 1.844.1772

Cono se indica en la nota 11, todos los bienes de la Sociedad garantizan la devolucién
de las obligaciones emitidas.

{Continia)
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® (8) Deudores
El detalle de deudores al 31 de diciembre de 1993 y 1992 es el siguiente:
Miles de pesetas
9 1993 1992
Clientes por ventas de solares 348.356  503.356
Clientes por ventas de edificios 1.490.423 14,873
Clientes por arrendamientos 1.546 871
Administraciones publicas 398.545 92.130
B Otros deudores 41.150 33.585
2.280.020 644815
Clientes por ventas de solares recoge 1as deudas pendientes de cobro al 31 de diciembre
de 1993 y 1992 por las ventas de la Sociedad de solares en Sevilla, Leganés (Madrid)
> y en Soller (Palma de Mallorca).
Clientes por ventas de edificios recoge las deudas por la venta de pisos en Puerta de
Hierro (Madrid). En 1993 recogen ademds las ventas realizadas por la Sociedad en
Istantilla (Huelva) y Sevilla (véase nota 15).
» Clientes por venta de edificios incluye efectos descontados en entidades financieras y
. . . y - - -
pendientes de vencimiento al 31 de diciembre de 1993 por importe de 93.202.000
pesetas (véase nota 12).
El detalle de administraciones publicas es el siguiente:
’ Miles de pesetas
1993 1992
Hacienda Publica, deudora
Por IVA 296.951 18.948
» Devoluciones de impuestos 42.305 30.877
Pagos y retenciones a cuenta del
Impuesto sobre Sociedades (nota 19) 59.289 42.305
) 398.545 92.130
[ ] i -
S
/ A
!
[

(Continda)
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(9) Inversiones Financieras Temporales

Al 31 de diciembre de 1993 y 1992 el detalle de las inversion'es financieras temporales

es el siguiente:

Préstamos a empresas del grupo
Cartera de valores a corto plazo

El detalle de préstamos a empresas del grupo es el siguiente:

Tipo anual
de interés

Miles de pesetas

1993 1992

1.277.846 1.341.720
2.440.285 172.153

3.718.131 1.513.873

Miles de pesetas

1993 1992

Altos de Brijan, S.A. 15,5-16,5%
General de Estudios e Inversiones, S.A. 15,5-16,5%
Agrupacién Residencial Inmobiliaria, S.A. 14%

Intereses devengados

804.231 707.759
26776  446.813
269.825 62.728
1.100.832 1.217.300

177.014 124.420

1.277.846 1.341.720

Todos estos préstamos son de vencimiento a corto plazo, con opcién de prorroga.

Un detalle de la cartera de valores al 31 de diciembre de 1993y 1992 es el si guiente:

Miles de pesetas

Acciones con cotizacion oficial
Acciones sin cotizacién oficial
Participaciones en fondos de inversion

Letras del Tesoro
Bonos del Estado
Otros

/

|

\_\&\
N K\

oy

1993

1992

2.440.285

7.350
36.619
2.700
24.698
100.000
786

2.440.285

172.153

(Continia)
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Acciones sin cotizacion oficial en 1993 incluye un importe de 2.400.000.000 de pesetas
correspondiente a la suscripcion y desembolso el 21 de diciembre de 1993 de 24.000
acciones de la sociedad Royal Resort, S.A., representativas del 64,86% de su capital
social. El detalle de los fondos propios de esta sociedad al 31 de diciembre de 1993

es el siguienie:

Miles
de pesetas

Capital 3.700.000
Reservas 521.727
Resultado de 1993 (2.079.683)

2.142.044

1.a Sociedad ha clasificado esta inversién como temporal ya que no es su intencién
mantenerla a largo plazo.

(10) Fondos Propios

El detalle del movimiento de los fondos propios de la Sociedad durante 1993y 1992 se
muestran en el Anexo I, el cual forma parte integrante de esta nota de la memoria de
las cuentas anuales.

(a) Capital suscrito

Al 31 de diciembre de 1993 el capital social estd representado por 4.446.795
acciones al portador de 500 pesetas nominales cada una totalmente suscritas y
desombolsadas. Estas acciones gozan de iguales derechos politicos 'y
econdmicos.

Las acciones de Inmobiliaria Alcdzar, S.A. estdn admitidas a cotizacién en las
Bolsas de Comercio de Madrid, Barcelona y Bilbao.

En base a las dltimas notificaciones recibidas por }a Sociedad en cumplimiento del
articulo 86 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades Andnimas, los
accionistas con una participacion superior al 10% al 31 de diciembre de 1993 y
1992 son los siguientes:

% de participacion

1993 1992
Valimatec, S.A. - 11,95
Unién Ibercamericana de Promociones
Industriales y Comerciales, 5.A. - 10,17
C.B.C. Invest, B.V. 14,00 0,95
"Sa Nostra™ Caixa de Balears 14,16 -
T 7 //

Fi /f / .“-\ .
| / , .

— ."
g @ A (Continda)
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Con fecha 24 de junio de 1992 ja Junta General Ordinaria y Extraordinaria de
Accionistas tomoé ¢l acuerdo de ampliar el capital social por importe de
589.437.500 pesetas, medianie la emision de 1.178.875 acciones al portador de
500 pesetas cada una. Dicha ampliacion fue totalmente suscrita y desembolsada.

La Junta General de Accionistas celebrada el 25 de febrero de 1993 tomo el
acuerdo de amphiar ¢l capital social por importe de 452.585.000 pesetas,
mediante la emision de 905.170 nuevas acciones al portador de 500 pesetas cada

una, con una prima del 75% del nominal. Dicha amphacién fue totalmente
suscrita y desembolsada.

Al 31 de diciembre de 1993, 1a Sociedad posce acciones propias que representan el
2,63% del capital social (4,54% en 1992).

Las acciones propias carecen de derecho de voto y los derechos econémicos se
atribuyen proporcionalmente a los restantes accionistas. El resumen de los
movimientos de las acciones propias durante 1993 y 1992 es el siguiente:

Miles

Nimero  de pesetas
Al31.12.91 63.402 124.827
Adquisiciones 97.556 82.835
Enajenaciones - -
Al31.12.92 160.958 207.662
Adquisiciones 159.841 112.894
Enajenaciones (203.888)  (232.504)
Al31.12.93 16911 88.052
Provisién por depreciacion (13.229)
Valor neto de acciones propias _74.823

La Sociedad ha obtenido un beneficio en la enajenacién de acciones propias en
1993 de 51.293.000 pesetas.
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El movimiento en la provision por depreciacion de acciones propias ha sido el

siguiente:
Miles
e pesetas

Saldo al 31.12.91 10.703
Dotaciones 108.336
Saldo al 31.12.92 119.039
Dotaciones 12.823
Reversiones (1i8.633)
Saldo al 31.12.93 _13.229

Al 31 de diciembre de 1993 y 1992 la Sociedad tenia constituida una reserva por un

importe igual al valor de las acciones propias. Esta reserva es de caracter

indisponible en tanto estas acciones no sean enajenadas o amortizadas por la
Sociedad.

(b) Prima de emisién

La prima de emisién, tiene las mismas restricciones y puede destinarse a los

mismos fines que las reservas voluntarias de la Sociedad, incluyendo su
conversion en capital social.

Reserva legal

Las sociedades estdn obligadas a destinar un minimo del 10% de los beneficios de

cada ejercicio a la constitucion de un fondo de reserva hasta que éste alcance una
cantidad igual al 20% del capital social. Esta reserva no es distribuible a los
accionistas y solo podra ser utilizada para cubrir, en el caso de no tener otras
reservas disponibles, el saldo deudor de la cuenta de pérdidas y ganancias.
También bajo determinadas condiciones se podrd destinar a incrementar €]
capital social en la parte de esta reserva que supere el 10% de la cifra de capital
ya amphada.

(d) Reservas voluntarias

,f// TL N \g s

Las reservas voluntarias al 31 de diciembre de 1993 y 1992 incluyen los beneficios

no distribuidos generados por la Sociedad hasta el ejercicio terminado en 31 de
diciembre de 1993 y 1992, Estas reservas son de libre disposicion salvo por el
importe de 27.249.000 pesetas (8.971.000 pesetas en 1992) correspondiente a los
gastos de establecimiento.

4

- \

T“-\__

i

(Continda)
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® (11) Acreedores a Largo Plazo

El detalle de acreedores a largo plazo a 31 de diciembre de 1993 y 1992 es el siguiente:

Miles de pesetas

1993 1992
i
Emisiones de obligaciones 1.000.000 1.000.000
Deudas entidades de crédito 3.850.766 215.877
Fianzas y dépositos recibidos 1.693 1.935
) 4,852.459 1.217.812
(a) Emisiones de obligaciones
El 23 de junio de 1992 la Sociedad emitié 20.000 obligaciones simples al portador
de 50.000 pesetas cada una, con vencimiento al 23 de junio de 1995 y un tipo de
: ] interés anual del 13% pagadero por anualidades vencidas.
) Esta emisién de obligaciones estd garantizada por la totalidad de los bienes y
derechos de la Sociedad.
o Los intereses devengados al 31 de diciembre de 1993 ascienden a un importe de
pf 68.611.000 pesetas aproximadamente (68.384.000 pesetas al 31 de diciembre de

1992).

» [/ % ><\
|
o {

(Conlinua)
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® (b) Deudas con entidades de crédito

El detalle al 31 de diciembre de 1993 y 1992, es el siguiente:

Miles de pesetas Tipo de Fecha de

i

B Enttdad Tipo 1993 1992 interés  vencimiento
La Caixa Préstamo
Hipotecario  178.860 215877  13,75% 02.08.1999
Préstamo
Hipotecario 25.648 - 14,25% 11.07.2000
B Caja El Monte Préstamo
Hipotecario  176.575 - 15,00% 30.03.2003
Banco Urquijo Préstamo
Hipotecario  449.000 - 15,00% 08.07.2005
Banca March Crédito 779.167 - 11,06% 30.07.1998
Préstamo 125.000 - 12,50% 30.06.1998
D Préstamo 63.156 - 12,50% 30.06.1998
Crédito 800.000 - 9,15% 22.12.1996
/ Sa Nostra Préstamo  779.167 - 11,06% 30.03.2003
Préstamo 125.000 - 12,50% 30.09.1998
Préstamo 63.156 - 12,50% 30.09.1998
B Crédito 175419 - 10,56% 30.09.1995
3.740.148 215877
Intereses a largo plazo de deudas
con entidades de crédito 110.618
>
3.850.766 215.877
Los préstamos hipotecarios tienen garantia hipotecaria sobre los pisos de la
Sociedad, tanto terminados como en fase de construccion. Las condiciones de
> estos préstamos establecen, entre otras, que se irdn rebajando conforme se

produzcan las ventas de jos pisos en garantia, que se estima no superaran el ano
1995.

Los préstamos no hipotecarios han sido concedidos para financiar la compra del
cementerio del Bon Sosec (Palma de Mallorca). Las condiciones de estos
> préstamos establecen la amortizacién del principal y los intereses al vencimiento.

] b

(Contnia)
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D (12) Deudas con Entidades de Crédito a Corto Plazo

El detalle de esta cuenta al 31 de diciembre de 1993 y 1992 corresponde a préstamos en
cuenta corriente y es el siguiente:

Fecha de Tipo de Miles de pesetas

D Entidad vencimiento interés Limite 1993 1992
Banco Urquijo 25.0293  Mibor+
0,75% 400.000 - 340.787
Banco Urquijo 28.09.93  Mibor +
D 0,75% 40.000 - 25.185
Banco Natwest 29.06.93 15,00% 250.000 - 246.991
Bankinter 02.1093 13.94%
+2,5 150.000 - 145.306
Caixa de Barce-
lona 30.04.93 14,00% 250.600 - 249614
? Caja de Madrid 03.12.93  Mibor+1  250.000 - 42.330
Banco Popular
Espafiol 16.06.93 16,00% 100.000 - 93.081
Banco Urquijo 08.07.94 11,75% 150.000 135.023 -
- Banco Natwest 14.07.94 13,50% - 235.799 -
3 La Caixa 28.02.94 14,00% 150.000 150.001 -
Banco Popular
Espafiol 16.06.94 13,00% 75.000 62.653 -
Bankinter 04.10.94 12,61% 75.000 74975 -
Caja de Madrid 01.12.94 11,50% 250.000 243.109 -
L 901.560 1.143.294
Efectos descontados pendientes
de vencimiento (nota 8) 63.202 -
Intereses a corto plazo 29.671 14.12}
» f%é/ \\ 1.024.433 1.157.415
: ‘\\l : i
e Y
. L}
) \0
\
. O
» (Continga)
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(13) Deudas con Empresas del Grupo

Ei saldo de esta cuenta al 31 de diciembre de 1993 y 1992 recoge el préstamo recibido
de Alameda de Osuna, S.A. por un importe de 142.972.000 pesetas (164.211.000
pesetas al 31 de diciembre de 1992) con un tipo de interés anual de 15.5% y
vencimiento el 11 de febrero de 1994 prorrogable anualmente. El importe de
‘ntereses devengados pendientes de pago al 31 de diciembre de 1993 asciende a
27.600.000 pesetas (22.662.000 pesetas al 31 de diciembre de 1992), los cuales se
han incorporado como mayor principal del préstamo.

(14) Otras Deudas No Comerciales

El detalie de "Otras deudas no comerciales” al 31 de diciembre de 1993 y 1992 es el

siguiente:
Miles de pesetas
1993 1992
Administraciones piiblicas 100.381 14.003
Otras deudas 1.141.894 69.297
1.242.275 83.302

Los saldos acreedores con administraciones piiblicas son los siguientes:

Miles de pesetas

1993 1992
Hacienda Publica, acreedora por retenciones 17.123 13.646
Seguridad Social 796 359
IVA no devengado 82.460 -
100.381 14.005

IVA no devengado corresponde al impuesto sobre e valor afadido relativo a las ventas
de edificios y terrenos pendientes de cobro al 31 de diciembre de 1993,

Otras deudas incluye un préstamo recibido de la sociedad Urbanizacion Novo Sancti
Petri, S.A. por un importe de 977.000.000 de pesetas, con vencimiento en 22 de
diciembre de 1994 y que devenga intereses a un tipo anual del 8%. La devolucién de
dicho préstamo se efectuard necesariamente mediante la transmisién de las acciones
de General de Estudios e Inversiones, S.A. (GEINSA), una vez que dicha sociedad
haya incrementado su capital, con aportaciones tanto de los futuros compradores
como de la Sociedad por importes que supondrin plusvalias para Inmobiliaria
Alcazar, S.A. El importe de los intereses devengados pendientes de pago al 31 de
diciembre de 1993, incluido asimismo en este capitulo, asciende a 1.466.000 pesetas
(véase nota 20).

YoWN L
% \&%
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(Contina)
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(15) Provisiones para Operaciones de Trafico

El detalle de provisiones para operaciones de trifico a 31 de diciembre de 1993 y 1992
es el siguiente: : )

Miles de peselas

1993 1992
Certificaciones y costes pendientes Islantilla 74.676 -
Certificaciones y costes pendientes Sevilla 636.048 -
Para otras operaciones 249735 322.033
Otras provisiones (nota 16} 202.720 -
1.163.179 322.033

Ceniificaciones y costes pendientes recogen la provisién estimada para la terminacion de
los inmuebles de Islantilla y Sevilla, vendidos en el ejercicio 1993 (véase notas 7 y
8).

La provisién para otras operaciones incluye al 31 de diciembre de 1993 y 1992 la
liquidacién del impuesto de plusvalia de los terrenos de Sevilia por un importe de
102.354.000 de pesetas. La Sociedad ha presentado recurso contra dicha liquidacion,
por considerarla excesiva.

(16) Importe Neto de la Cifra de Negocios

La distribuci6n del importe neto de la cifra de negocios correspondiente a la actividad
ordinaria de la Sociedad es la siguiente:

Miles de pesetas

1993 1992
Venta de solares y edificios 2.135.199 1.500
Ingresos por arrendamientos 41.891 44.750
Ingresos por prestacion de servicios 61.015 63.286

2.242.105 109.536

Todas las ventas se han realizado en pesetas y en e} mercado nacional.

Ventas de solares y edificios en 1993 incluye 1.128 millones de pesetas
correspondientes a ventas de una promocion cuyo grado de avance al 31 de diciembre
de 1993 era de aproximadamente el 50%. E! importe correspondiente al beneficio no
realizado figura contabilizado como otras provisiones dentro del capitulo provisiones
para operaciones de trafico (véase nota 15).

Ingresos por prestacion de servicios de la Sociedad al 3} de diciembre de 1993 y 1992
incluye 60.000.000 de pesetas facturados a Alameda de Osuna, S.A. en conceplo de

la direccién y gerencia general de la misma.
O N T
i; \ ) (Contihda)
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(17) Ndmero Medio de Empleados

A

El nimero medio de empleados de Ja Sociedad d

urante el ejercicio terminado en 3] de
0 diciembre de 1993 es de 13 empleados (

4 empleados en 1992).

(18) Remuneraciones v Saldos con Miembros def Co

nsejo de Administracion

Los miembros del Consejo de Administracién de Iy Sociedad han percibido en concepto
de dietas durante e] ejercicio anual terminado en 31 de diciembre de 1993, un importe
9 de 6.750.000 pesetas (5.400.000 pesetas en 1992).

(19) Situacidn Fiscal

La sociedad tiene obligacion de presentar anualme

nte una declaracion a efectos del
Impuesto sobre Sociedades. Los beneficios, dete

rminados conforme a la legislacidn
por creacidn de empleo.

Debido al diferente tratamiento que la legislacién fiscal permite para determinadas

operaciones, el resultado contable difiere de la base imponible fiscal.

3 se incluye una conciliacion entre e benefi
de la Sociedad y el beneficio fiscal decla

declarar tras la oportuna aprobacién de Jas

A continuacién
cio contable de los ejercicios 1993 y 1992

rado de 1992 y el que la Sociedad espera
cuentas anuales:

Miles de pesetas
> 1993 1992

Beneficio (Pérdida) contable del
ejercicio, antes de Impuestos

254.065  (407.402)
Diferencias permanentes
Exencién por reinversion - (69.170)
» Compensacién de bases negativas de ejercicios

anteriores

(254.065) -
Base contable del impucsto y base

imponibie fiscal

- (476.572)
R Cuota al 35% - -
Pagos y retenciones a cuenta (nota 8) _59.289 _42.305
Importe liquido a devolver 29.280 42,305
> De acuerdo con Ia Lev del Im

puesto sobre Sociedades, si en virtud de |
terminacién de la base imponible ésta result
pensado dentro de los cinco cjercicios inmedia
6 la pérdida, distribuyendo 1a cuantia en |

La compensacién se realizard a tiempo de formular la
racton del hirzuesto sobre Sociedades, sin perjuicio de las facultades de

) / comprobaci(’)n),}ue m:respo\inn a las autoridades fiscales. [
Jﬂ/‘r\ : - !

a4 normas
ase negativa, su
LOS ¥ sucesivos a

aplicables para la de
importe podra se com
aquel en que se orig
estime conveniente
declu

a proporcion que se
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) La Sociedad tiene el compromiso de reinvertir en activos de analoga naturaleza el
importe total de las ventas de activos inmovihizados.

Segun establece la legislacidn vigente, 10s 1mpuestos no pueden considerarse
definitivamente liquidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido
inspeccionadas por las autoridades fiscales, o haya transcurrido el plazo de

B prescripcién de cinco aios. Al 31 de diciembre de 1993, la Sociedad tiene abiertos a
inspecci6n por las autoridades fiscales todos los impuestos principales que Je son
aplicables. Los Administradores de la Sociedad no ecsperan que, en caso de
inspeccidn, surjan pasivos adicionales de importancia.

(20) Compromisos Adquiridos

El 22 de diciembre de 1993, la Soctedad suscribié un contrato de préstamo con la
sociedad Urbanizacién Novo Sancti Petri, S.L., por el que recibié un importe de
977.000.000 de pesetas {véase nota 14). De acuerdo a las condiciones de dicho
contrato, la devolucién del mismo se efectuard necesariamente mediante la
transmisién de las acciones que la Sociedad posee al 31 de diciembre de 1993 de

W

37 General de Estudios e Inversiones, S.A. (GEINSA), y que figuran valoradas en el
- balance de situacién a dicha fecha en 795.717.000 pesetas. Esta transmision se
efectuara una vez que GEINSA haya restituido su situacién patrimomal ampliando su
capital, fijdndose como precio de {a misma el nominal del préstamo mds los intereses
devengados hasta dicho momento.
(21) Cuadros de Financiacidn
Los cuadros de financiacién de la Sociedad correspondientes a los ejercicios anuales
terminados en 31 de diciembre de 1993 y 1992 se muestran a continuacidn:
3 Miles de pesetas
Origenes 1993 1992
Recursos procedentes de las operaciones
Beneficios del ejercicio 254.065 -
Amortizaciones 14.559 -
> Provisiones del inmovilizado financicro, neto 240.320 -
Beneficios en la enajenacion de inmovilizado
Inmovilizaciones materiales (62.417) -
446.527
Deudas con entidades de crédito 3.634.889
Ampliacién de capital 792.024 589.438
Obligaciones emitidas - 1.000.000
Enajenacion de inmovilizado
Inmovilizaciones materniales 104.750 85.154
Inmovihzaciones finam\icras - 5
Recuperacion de fianzas i . 167 478

A / :
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INMOBILIARIA ALCAZAR. 5.A.

Memoria de Cuentas Anuales

Miles de pesetas

1993 1992
Aplicaciones
0 Recursos aplicados en las operaciones
Pérdidas del ejercicio - 407.402
Amortizaciones - (11.387)
Provisiones del inmovilizado financiero - (319.381)
Beneficios en la enajenacidn de inmovilizado
D Inmovilizaciones materiales - 69.170
. _145.804 , h
Gastos de establecimiento 21.487 4921
Adquisiciones de inmovilizado
D Inmovilizaciones materiales 112.022 340.170
Inmovilizaciones financieras 643.971 180.728
" Devolucion de fianzas 242 376
Gastos a distribuir en varios ejercicios 919 40.215
Amortizacidn de préstamos - 50.109
Aumento del capital circulante 4,199.716 912.752

4.978.357 1.675.075

Variacién del Capital Circulante

Existencias 2.319.956 207.098
Deudores 1.635.205  (187.044)
Acreedores (1.944.887) 371.121
Inversiones financieras temporales 2.204.258 542.153
Acciones propias (13.800)  (25.501)
Tesoreria (1.016) 4.925
Aumento del capital circulante 4199716 912752

y
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INMOBILIARIA ALCAZAR, S.A.
INFORME DE GESTION

La situacion del sector inmobiliario durante el ejercicio 1993 se puede calificar de recesiva y

oy de atonfa en general en espera de unas mejores espectativas de la situacién econdmica general
" (anto en Espafia como €n el exterior, pero por el contrario para nuestra Compaiia ha sido un

ejercicio de un gran crecimiento debido a la puesta en marcha de nuestros proyectos
;nmobiliarios - su construccién y venta - asi como a la politica de inversiones iniciada hacia la
actividad hotelera que ha dado una mayor dimensién a INMOBILIARIA ALCAZAR, S.A.,
1anio en patrimonio como en volumen de negoclos.

Esperamos que la linea de evolucidn de este ejercicio sirva para consolidar el futuro de la

Compafiia tendente a un mayor crecimiento de recursos y fortaleza financiera.
El presente informe se estructura en varios apartados:
1.- ACTIVIDAD INMOBILIARIA
PROPIEDADES DIRECTAS

1°).- PUERTA DE HIERRO (Madrid)

Esta promocién consta de dos edificios en Puerta de Hierro (Madrid), cuya
explotacién es en régimen de arrendamiento y que a 31 de Diciembre de 1993
mantenfamos en propiedad y arrendadas 28 viviendas, y se procede a su venta a
medida que van quedando desocupados.

2°).- COLLADO VILLALBA (Madrid)

Este proyecto contempla la construccion de 371 viviendas que se desarrollan en 4
fases. Hasta 1a fecha se ha constituido la Junta de Compensacion y se ha iniciado
una parte de la primera fase de las obras de urbanizacién.

Durante 1993 se redacté el proyecto de edificacion de la primera fase que se

desarrollard en préximos ejercicios sobre una manzana con capacidad para 50
viviendas unifamiliares.

3°).- HUERTA DEL REY (Sevilla)

En este ¢jercicio hemos comenzado ¢l desarrollo de esta promocién que contempla
la construccién de 42 viviendas, 130 plazas de garaje y trasteros, jardines y
piscina.

Esta promoci6n situada en la Avda. de Eduardo Dato, junto al Colegio de los
Jesuitas estd financiada por el Banco Urquijo y su construccién la realiza la
constructora F.C.C.. Fomento de Construcciones y Contratas, S.A.

La cifra de ventas conseguida ha sido un verdadero éxito, ya que de 42 viviendas a
31 de Diciembre habia vendidas 32, lo que representa un 76% de la promocion y
‘ las 10 viviendas restantes han sido vendidas en el primer trimestre de 1994.

'
i

i La cifra de contratos de Nenta firmados al 31 de Diciembre de 1993 ha side dc

- 1.127.992.376.- pesetas.
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4°).- LAS TERRAZAS DE ISLANTILLA (Huelva)

Contintian las obras de edificacién de 1a primera fase (52 viviendas) de nuestro
proyecto "LLAS TERRAZAS DE ISLANTILLA" en la Provincia de Huelva que

D estd prevista su entrega para el primer trimestre de 1994,
Las ventas realizadas al 31.12.1993 han sido de 37 viviendas que han supuesto una
cifra de negocios de 440.193.596 pesetas.
. Dada la rapidez en que se estan produciendo las ventas hemos puesto en marcha
») una parte de la 2°. fase que contempla 24 viviendas.
Las obras estdn siendo ejecutadas por la Compaiija Fomento de Construcciones y
Contratas "F.C.C." v la financiacién hipotecaria ha sido concedida por El
Monte, Caja de Ahorros de Huelva y Sevilla.
® 5%).- RESIDENCIAL MAESTRANZA (Madrid)
En el ejercicio 1992 y para cumplir objetivos reinversion se adquirieron 10
viviendas en la promocién Residencial Maestranza, en la C/. Téllez, de Madrid,
con destino a su explotacion en forma de arrendamiento.
2 - La inversién total de la promocién asciende a 334.308.000 pesetas y hasta la
. fecha, el desembolso ha sido de 24.185.471 pesetas.
Se encuentran en fase de construccién y su entrega se efectuard a principios del
ano 1995.
3 6°).- LA SUIZA ESPANOLA (Robledo de Chavela - Madrid)
Continda la venta de parcelas de nuestra urbanizacién "LA SUILZA
ESPANOLA" en Robledo de Chavela (Madrid), habiéndose producido una mayor
demanda de compras, alcanzdndose una cifra de ventas de 56.749.470 pesetas.
d
NUEVAS INVERSIONES
7°).- LOS RANDOS Y LA MANGA (Malaga)
INMOBILIARIA ALCAZAR, $.A. es propietaria al 50% junto con la Sociedad
» Pinares de San Anton, S.A., de unas fincas situadas al lado del centro de Médlaga y
junto a la mejor urbanizacién de chalets unifamiliares de mayor categoria de
Milaga.

La superficie es de 729.488,53 m2. y su calificacion es de suelo no urbanizable
simple, pero se espera que de una gestién urbanistica adecuada, puede ser

» considerado en el future como urbanizable.
8%).- PROYECTOQ PICASSO (Palma de Mallorca) ¥

Se ha adquirido este afo un solar situado en fa Avda. de Picasso de | 1.218 m2. en
el centro de Palma de Mallorca, cuyo desarrollo inmobiliario contempla la
) construccion de 231 viviendas y 393 garajes.

]
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9°).- BON SOSEC (Palma de Mallorca)

Se ha efectuado una iaversion de 1.800 millones de pesetas en la compra de la
promocién "EL JARDIN DEL BON REPOS" en Palma de Mallorca cuyo
objetivo es la venta y comercializacion de 200 tumbas, 2.400 nichos, 1.000 osarios
y 2 derechos de edificzcion, como cementerio privado.

La venta se ha iniciade en enero de 1994 y se prolongard en cinco afios.

SOCIEDADES FILIALES:

ALTOS DE BRIJAN, S.A.

Propietaria de unos terrenos en la c/. Fuente del Rey nim. 3, junto al Colegio
Santa Maria de los Rosales en Aravaca (Madrid), que tienen 20.575 m2. de suelo y
D cuya edificabilidad es de 10.500 m2.

Su uso esté calificado de dotacional. Existen algunas ofertas de compra para este
solar.

La participacion de Inmobiliaria Alcazar en esta filial es del 100%.
. I/ ALAMEDA DE OSUNA, S.A.

Inmobiliaria Alcdzar participa en un 76,35% del capital social de Alameda de
Qsuna, S.A.

b Sociedad propietaria ¢z 21.617 m2. de suelo edificable y urbaqnizado en la Avda.
de Logrofio s/n. en Alameda de Osuna (Madrid). Durante este gjercicio se ha
obtenido 1a aprobacion definitiva del Proyecto de Compensacion de la U.A2y la
adjudicacion de los terrenos a Alameda de Osuna, S.A.

Esta Sociedad siguiendo un criterio conservador a la hora de acometer el
desarrollo directo de los proyectos ha procedido a formalizar la compraventa de
una parte de los terreros, que comprende 11.935 m2. edificables al Montepio de
Previsién Social Lored produciéndose una cifra de ventas de 930.000.000 de ptas.
Asimismo ha concedico una opcién de compra al mismo Montepio por 6.541 m2.
edificables para el ejerzicio 1994,

AGRUPACION RESIDENCIAL INMOBILIARIA, S.A, "ARISA™

El proyecto desarrolizdo en el ejercicio 1993 contempla la construccion de 38

viviendas, aparcamierios, jardines y piscina en los solares de Punta de San Joan y
Punta de San Pedro.

Se han realizado divirsas gestiones para comenzar su explotacion mediante la
venta y también el alquiler de dichas viviendas durante la temporada de
primavera-verano.

. Asimismo en la SocizJad existen reservas de suelo que corresponden a las fincas
) \ ‘ de La Atalaya por 41350 m2. y Bens D'Avall por 34.057 m2.
\

La participacién Eﬁ; Irmobiliaria Alcazar, S.A. en el capital social de ARISA es de
98,54%.

N L
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GENERAL DE ESTUDIOS E INVERSIONES, S.A. "GEINSA"

La mayoria de las promociones inmobiliarias de Geinsa se encuentran terminadas
y puestas a la venti.

Contintia la venta de los pisos en La Linea de la Concepcidn (Cadiz) v de chalets
en Sotogrande, propiedad €stos ultimos de la filial El Encinar de Guadizro, S A.

Se ha continuado con el desarrollo de la promocién del Edificio Gualdalhorce en
San Pedro de Alcdntara que contempla la construccion de 36 viviendas acogidas a
la financiacion de viviendas de Precio Libre Tasado, cuya entrega esid prevista
para finales de 1994.

Queda una reserva de suelo para el desarrollo de un solar en San Pedro para la
construccién de 90 viviendas de Proteccidn Oficial.

Nuestra filial GEINSA ha realizado una inversién en Ja Sociedad Royal Resort por
importe de 400.000.000,- de pesetas, propietaria de los terrenos de la Urbanizacion
Novo Sanctipetri con la intencién de desarrollar inmobiliariamente los terrenos
que esta empresa posee en Chiclana de la Frontera (Cadiz), este hecho potenciara
la actividad de GEINSA y producird unos ingresos por gestion inmobiliaria.

IL.- MERCADO DE CAPITALES-BOLSA -

19).-

2°).-

Nuestra Sociedad mediante acuerdos tomados en los Consejos de Administracion
de 28 de Marzo y 23 de Junio de 1993 y en Junta General Ordinaria y
Extraordinaria de 23 de Junio de 1993, acordé ampliar el capital social en
452.585.000,- pesetas mediante la emisién de 905.170 acciones de valor nominal
500.- ptas. con una prima de emisién de 375,- ptas. por accién. Esta ampliacién
realizada en el mes de Agosto fué suscrita y desembolsada integramente durante el
periodo de suscripcion preferente.

El capital social de la compaiiia a 31 de Diciembre de 1993 es de 2.223.397.500,-
ptas., representado por 4.446.795 acciones, de un valor nominal de 500,- ptas.,
cada una, que cotizan en las Bolsa de Madrid, Barcelona y Bilbao.

En relacién con el art®. 79 de 1a Ley de Sociedades Andnimas, al 31 de Diciembre
de 1993 esta Sociedad tenia circunstancialmente, en cartera 116911 acciones

propias, cuyo valor nominal ascendia a 58.455.500,- ptas. y representaban un
2,63% del capital social.

El nimero de acciones propias que la Sociedad poseia a 1 de Enero de 1993 era de
160.958 y durante 1993, INMOBILIARIA ALCAZAR, S.A. comprd 159.841
acciones propias, por un valor nominal de 79.920.500 de ptas. desembolsando
112.893.595 ptas. y vendié 203.888 acciones recibiendo como contraprestacion
232.504.036 ptas. Estas operaciones se realizaron para dar agilidad y liquidez a los
titulos de INMOBILIARIA ALCAZAR, S.A. en las Bolsas de Valores.

INMOBILIARIA ALCAZAR, S.A. tiene en el mercado una emisién de
obligaciones simples por importe de 1.000.000.000 de ptas. que fué suscrita y
desembolsada y\su fecha de amortizacion es Junio de 1995
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m-ACCIONARIADO

En la dltima ampliacién de capital de INMOBILIARIA ALCAZAR, S.A. se
incorpord al accionariado SA NOSTRA -Caja de Ahorros de Baleares, con un
14,16% del capital social y a Brandel, S.A. con un 5,54%.

El grupo de accionistas que poseen mas de un 5% del capital social de
INMOBILIARIA ALCAZAR, S.A. estd integrado por GESCAPITAL, S.A.,
FAES, S.A., C.B.C. Invest, B.V., VALIMATEC, S.A,, UIPICSA, S.A., ANSETT,
S.A., SA NOSTRA, BRANDEL, S.A. y Familia MAC-CROHON

V.- INFORMACION ECONOMICO - FINANCIERA

Cumpliendo con la normativa contable aplicada a INMOBILIARIA ALCAZAR,
S.A. y su grupo presentamos la informacién econdmico-financiera por una parte
de Inmobiliaria Alcazar, S.A., individual, y de otra la del consolidado del grupo

empresarial, que por razones de claridad, se presentan en este ejercicio en dos
informes de cuentas.

El grupo de Sociedades que forman parte del consolidado es Inmobiliaria
Alcazar, S.A. como matriz que consolida con sus filiales Geinsa (100%); Altos
de Brijan, S.A. (100%); Alcazar Holding, B.V. (100%); Alameda de Osuna,
S.A.(76,35%) y Arisa (98,54 %).

A)-INGRESOS

Las fuentes de ingresos de INMOBILIARIA ALCAZAR, S.A. se obtienen como
consecuencia de los contratos de venta de viviendas y parcelas de nuestras
promociones de Islantilla en Huelva, Sevilla y Robledo de Chavela, los
arrendamientos de viviendas de Puerta de Hierro y la prestacién de servicios,
obteniendo una cifra de ingresos de 2.242.149.053 pesetas en el balance individual

y de 3.211.977.889 pesetas en el balance consolidado del grupo que se distribuye
de la forma siguiente:

ACTIVIDAD B.INDIVIDUAL | B.CONSOLIDADO
Ventas vivi. y solares 2.139.199.192 3.128.272.030
Arrendamientos 41.891.029 42.691.029
Préstacidn servicios 61.014.830 41.014.830
TOTAL 2.242.105.051 3.211.977.889
—

6\

Estas cifras no incliyen ventas de inmovilizado
-
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B)_]NVERSIONES

Duranie este ejercicio se ha producido un gran incremento en el volumen de
inversiones con la adquisicion de los terrenos de Picasso (Palma de Mallorca) v
Bon Sosec (Palma de Mallorca).

La puesta en marcha de varias promociones ha hecho crecer la partida de
inversiones en Sevilla e Islantilla, Séller y San Pedro de Alcantara, por incremento
de obra nueva.

La politica de diversificacién nos ha llevado al objetivo de invertir en inmuebles
hoteleros y su explotacion, dado el brillante futuro que presenta esta rama dentro
del sector inmobiliario, desechando otro tipo de inversiones (oficinas, naves, etc.).
La inversion maés significativa ha sido la efectuada en Royal Resort, S.A. por
importe de 2.400.000.000 de pesetas, que figura incluida en inversiones
temporales.

El incremento de la inversién en el Balance Individual de INMOBILIARIA
ALCAZAR, S.A. ha sido de 5.683.550.956 ptas. y en el consolidado de
5.760.591.682 ptas. que se resefia a continuacion:

CONCEPTO B.INDIVIDUAL | B.CONSOLIDADO
INMV.MATERIAL: 77.430.018 77.430.018
EXISTENCIAS
(Obras):

Islantilla (Huelva) 74.071.177 74.071.177
Sevilla 78.594 837 7%.594.837
S.P.Alcéntara (Malaga) 63.858.302
Picasso (Mallorca) 26.029.149 26.029.149
Puerto Soller (Mallorca) 255.229.371
Villalba 38.181.143 38.181.143
EXISTENCIAS

(Solares):

Picasso (Mallorca) 554.279.366 554.279.366
Bon Sosec (Mallorca) 1.792.918.319 1.792.918.319
INM.FINANCIERO

Royal Resort, S.A. 2.400.000.000 2.800.000.000
Arisa 381.020.797

Alameda de Osuna 261.026.150

TOTAL 5.683.550.956 5.760.591.682

Nk
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C)-RESULTADOS

El beneficio de explotacion del Balance individual de INMOBILIARIA
ALCAZAR, S.A. asciende a 417.019.150 ptas. que supone un crecimiento de 3.5
veces mas.

La Compaiiia ha continuado con su criterio de prudencia, dotando provisiones por
la minoracién del valor de algunos activos de sus filiales por 235.850.697 ptas.,
pero ain asi el resultado del ejercicio del individual ha sido un BENEFICIO de
754.065.099 pesetas, que representa un 11,43% sobre el capital social de la
Sociedad.

El resultado consolidado del grupo asigna un beneficio del ejerciclo atribuido a la
matriz INMOBILIARIA ALCAZAR,S.A. de 158.350.000,- ptas.

PD)-FONDOS PROPIOS

Se han reforzado los fondos propios que ascienden a 5.080.015.541,- ptas. corfio
| consecuencia de 12 ampliacién de capital con prima de emisién de Septiembre de
1993 por importe de Ptas. 792.023.750.- suscrito y desembolsado en su totalidad.

La evolucién de los Fondos Propios de 1a Sociedad, durante los tres altimos anos,
ha sido la siguiente:

=
CONCEPTO 1991 1992 1993

| 1.18) 375,000 | 1.770.81 3.500 2.223.397.500

Capital

e e

|

‘i Prima emision 1.756.454.130 _1.756.454.130 7.095.892.880
|

i Res.legal 215.883.846 230.571.096 230.571.096
' Res.voluntaria 496.249.427 594.866.057 608.666.492

i Res.acc.propias 114.123.600 88.623.475 74.824.040

\ Per/B°.ejercicio 146.872.503 (407.401.566) 254.0635.099
i\ Div.a cuentd (59.069.750) -
~ el |

\ TOTAL 3.851.888.758 4.033.925.692 5.080.015.541 j
\
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E)- PARTICIPACIONES EN SOCIEDADES FILIALES

1.- Con respecto a nuestra filial Alameda de Osuna, S.A. se ha elevado nuestra

acciones de Alameda de Osuna, S.A.

participacion en Mayo de 1993 pasando a tener de un 62% a 31 de Diciembre
- de 1992 a un 76,35% a 3] de Diciembre de 1993 con la adquisicién de 35.887

2.- Con respecto a nuestra filial Arisa, S.A.. domiciliada en Palma de Mallorca

hemos aumentado nuestra participacion de un 62% a 31 de Diciembre de

= 1992 a un 98,54% a 31 de Diciembre de 1993, con la adquisicion de 52.714
acciones de Agrupacion Residencial Inmobiliaria, S.A. "ARISA™.

Nuestra participacion en Sociedades Filiales es de 3.896.952.167 ptas., segun

el siguiente detalle:

5
INVERSION T PESETAS
Altos Brijan, S.A. 100 10.569.702
Alameda Osuna, S.A. 76,35 1.811.026.150
-
‘ Geinsa 100 795.716.862
Arisa 98,54 1.239.646.648
Alcazar Holding B.V. 100 29.992.805
W
/ Fuente Val, S..L. 100 2.000.000
Arroyo del Pino, S.L. 100 2.000.000
Coll D'Es Figueral,S.L 100 2.000.000 |
ke
Cas Ferre, S.L. 100 2.000.000
Sagoleta, S.L. 100 2.000.000
TOTAL 3.896.952.167
>
F) - OTROS ASPECTOS FINANCIEROS
Durante este ejercicio hemos reestruciurado nuestra financiacion, ilevando una
politica de adecuacion de préstamos a producto determinado y sustituyendo lineas
» de crédito por préstamos al promotor.
Asimismo se han negociadc con todas las entidades de crédito, los tipos de interés
rebajindolos y pasando de un tipo medio del ejercicio anterior de un 15% al de
este ejercicio del 11%.
: Otra politica llevada a cabo ha sido el saneamiento del Balance provisionando
- todas las depreciaciones\ude activos y cartera de inversiones, resultando un balance
/ﬂ’cado y con fuertes plasvalias fatentes.
) | T




V.DIVIDENDOS

Dentro de nuestro objetivo de maximizar Jos TeCursos propios en la financiacién de
las promociones y proyectos para 1994, el Consejo considera prudente y propone a
la Junta General de Accionistas que la totalidad del Beneficio disponible de] afio
1993 sea destinado a Reservas, después de dotar la Reserva Legal.

VIL-PLANTILLA

La estructura de personal de INMOBILIARIA ALCAZAR, S.A. es muy
reducida y cuenta con una plantilla de 13 personas en la sociedad matriz
incluyendo el personal de todas las delegaciones de Madrid, Palma, Sevilla y
Huelva, y la plantilla del consolidado es de 20 personas que incorpora al personal
de Geinsa en Madrid y Milaga.

Para proyectos puntuales colabora con profesionales externos.

El resto de las Sociedades del grupo no cuentan con personal ya que son
gestionadas por Ia Socjedad matriz.

Durante el tercer trimestre ha cesado en la Sociedad D. Manue] Rossi Bueno que
venia desempefiando la funcign de Director General de |a Compaiifa y Secretario

del Consejo de Administracién, habiendo sido sustituido por D. Juan Llorens
Beltrdn de Heredia.

La evolucién de 1a plantilia de la Sociedad ¥ $u grupo durante los {ltimos tres afios

ha sido:
PERSONAL 1991 1992 1993
Directivos 3 3 3
Técnicos - ] 2
Otros 10 7 15
TOTAL 13 11 20 ﬂ;

VII.- EVOLUCION DEL SECTOR DURANTE 1993
\

La situacién del sector inmobiliario en el afio 1993 se ha encontrado en una fase de
atonia general en la que la inversién y el consumo tanto piblico como privado se

. ha contenido, pero 2 finales de afio se ha notado una ligera recuperacién de]
SN mercado inmobiliario.

N ‘Cabe destacar que esta Tecuperacion se debe en parte a la disminucién progresiva

de los tipos de interés, la reduccién de la inflacién y a la confirmacién de las
buenas expectativas internacionales de paises como Gran Bretafa y Estados
Unidos que tienen ya tasas positivas de creacién de empleo.




WIIL- PREVISIONES DE INMOBILIARIA ALCAZAR PARA 1994

Siguiendo la linea de crecimiento iniciada en el ejercicio 1993, esperamos que el
afio 1994 suponga la consolidacién definitiva de la Sociedad con un voliimen de
recursos superiores y un mayor valor patrimonial.

Contintia la politica de desarrolio de nuestros proyectos con la iniciacién de la
segunda fase de Islantilla en Huelva, el desarrollo de Collado Villalba en Madrid,
el inicio del solar de Picasso en Palma de Mallorca.

Dado el éxito obtenido por nuestra promocién de Huerta del Rey, en el mes de
Enero de 1994 se ha adquirido un solar en Sevilla de 9.785 m2.de edificabilidad en
el qu¢e INMOBILIARIA ALCAZAR, S.A. participa en un 64,73% y le
corresponden 6.333,8 m2. de edificabilidad.

Por otra parte, considerar inversiones como las ya inciadas en 1993 que nos

servirdn para diversificar hacia la rama hotelera con la obtencién de futuros -

beneficios.

Todo ello unido a la s6lida estructura del accionariado de INMOBILIARIA
ALCAZAR, S.A., su bajo endeudamiento y sus reducidos costes de estructura
permitird a nuestra Sociedad mantener nuestros beneficios € incrementar nuestra
cifra de negocios para ¢l gjercicio 1994.

X.- OTROS HECHOS RELEVANTES OCURRIDOS DURANTE 1993

El pasado 25 de febrero de 1993 se celebré Junta General Extraordinaria de
Accionistas donde se nombré miembro del Consejo de Administracién a D. Pedro
Batle Mayol, Director General de SA NOSTRA.

En Consejo de Administracién celebrado el 22 de Diciembre de 1993 se acuerda
nombrar Director Generat de 1a Sociedad a D. Juan Bautista Llorens Beltran de
Heredia y Secretario del Consejo de Administracién, y nombrar a D. Javier
Basagoiti Gonzélez-Trevilla como Vocal Consejero miembro del Consejo de
Administracién de la Sociedad.

De los tres y de su probada experiencia y profesionalidad espera la compaiiia
importantes aportaciones.

El pasado 22 de Diciembre se acepta la dimisién del Consejero D. Miguel del
Campo Rodriguez y del Secretario de Consejo D. Manuel Rossi Bueno a quienes
se agradecid vivamente su inestimable colaboracidn durante los dltimos afios.

Finalmente, un recuerdo a la memoria de D. José Antonio Basagoiti Noriega,
Consejero que fué de esta Sociedad, fallecido en Agosto de 1993, cuyos valores

humanos y profestonales han supuesto una aportacién irremplazable a nuestra
Sociedad.




EJERCICIO DE 1993

li.- PROPUESTA DE APLICACION DEL RESULTADO

o "

v e P



PROPUESTA DE DISTRIBUCION DEL RESULTADO

RESULTADOS:

Beneficio del ejercicio

APLICACION:

Reserva legal

Reservas voluntarias

o A

&

EIERCICIO 1993

B

254.065.099,-

25.406.510,-

228.658.589,-

e —
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Informe de Auditoria de Cuentas Anuales Consolidadas

A los Accionistas de
Inmobiliaria Alcdzar, S.A

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de Inmobiliaria Alcdazar, S.A. (la Sociedad)
y sus sociedades dependientes que constituyen ¢} Grupo Inmobiharia Alcédzar (el Grupo), que
comprenden los balances de situacién consolidados al 31 de diciembre de 1993 y 1992 y las_
cuentas de pérdidas y ganancias consolidadas vy 1a memoria correspondientes a los ejercicios
anuales terminados en dicha fechas, cuya formulacién es responsabilidad de los
Administradores de la Sociedad. Nuestra responsabilidad es expresar una opinién sobre las
citadas cuentas anuales en su conjunto, basada en el trabajo realizado de acuerdo con las
normas de auditoria generaimente aceptadas, que requieren el examen, mediante la
realizacion de pruebas selectivas, de 1a evidencia justificativa de las cuentas anuales y la

evaluacion de su presentacion, de 10s principios contables aplicados y de las estimaciones
realizadas.

En nuestra opinion, las cuentas anuales consolidadas adjuntas expresan, en todos 1os aspectos
significativos, la 1magen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de Inmobiliaria
Alcazar, S.A. y sus sociedades dependientes al 31 de diciemnbre de 1993 y 1992 y de los
resultados consolidados de sus operaciones durante los ejercicios anuales terminados en
dichas fechas y contienen la informacién necesaria y suficiente para su interpretacion y
comprensién adecuada, de conformidad con principios y normas contables generaimente
aceptados, aplicados uniformemente.

E] informe de gestion adjunto del ejercicio 1993, contiene las explicaciones que oS
Administradores de ta Sociedad consideran oportunas sobre 1a situacién del Grupo, la
evolucion de sus negocios y sobre Otros asuntos y no forma parte integrante de las cuentas
anuales. Hemos verificado que la informacion contable que contiene el citado informe de
gestién concuerda con la de jas cuentas anuales consolidadas del ejercicio 1993. Nuestro
trabajo como auditores s¢ limita a a vesificacién del informe de gestion con el alcance
mencionado en este mismo pdrrafo y no incluye la revision de informacién distinta de 2

obtenida a partir de los registros contables de Inmobiliaria Alcdzar, S.A.y sus sociedades
dependientes.

-

_KPMG Peat Marwick
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INMOBILIARIA ALCAZAR, S A Y
SOCIEDADES DEPENDIENTES

Memoria de Cuentas Anuales Consolidadas

31 de diciembre de 1993 y 1992

Naturaleza de 1a Sociedad y Objeto Social

Inmobiliaria Alcdzar, 5.A. (en adelante la Sociedad) se constituyé el 30 de julio de 1941
como sociedad andnima en Espaiia, por un periodo de tiempo indefinido,

Su objeto social y actividad principal consiste en la adquisicién y construccién de fincas
urbanas para su explotacién en forma de arriendo y, en su caso, para la enajenacion
de las mismas.

La Sociedad posee participacién asimismo en un determinado niimero de sociedades
que realizan actividades inmobiliarias similares a las de la Sociedad, constituyendo
todas ellas el Grupo Inmobiliaria Alcdzar (en adelante el Grupo). Un detalle de estas

sociedades se incluye en el Anexo I adjunto, el cual forma parte integrante de esta
nota.

Bases de Presentacion

En cumplimiento de la legislacion vigente, los Administradores de la Sociedad han
formulado las cuentas anuales consolidadas adjuntas con objeto de mostrar la imagen
fiel del patrimonio, de la situacién financiera, y de los resultados de las operaciones
del Grupo de los ejercicios 1993 y 1992,

Las citadas cuentas anuales consolidadas han sido preparadas a partir de los registros
auxiliares de contabilidad de la Sociedad y de cada una de las sociedades
dependientes que componen el Grupo.

Las cuentas anuales individuales de la Sociedad y de cada una de las sociedades
dependientes correspondientes al ejercicio 1993 se encuentran pendientes de
aprobaci6n por las respectivas Juntas Generales de Accionistas. No obstante, los
Administradores de la Sociedad y de las sociedades dependientes estiman que las
cuentas del ejercicio 1993 serdn aprobadas sin variaciones significativas. Las cuentas
comparativas de la Sociedad y de las sociedades dependientes, correspondientes al
ejercicio 1992, fueron aprobadas en Junta de fecha 23 de junio de 1993.

Principios Contables y Normas de Valoracién Aplicados

Las cuentas anuales adjuntas han sido formuladas de acuerdo con los principios
contables y normas de valoracion y clasificacién contenidos en el Plan General de
Contabilidad y lo dispuesto en el Real Decreto 1815/1991, de 20 de diciembre sobre
formulacién de cuentas anuales consolidadas. Los principales son los siguientes:

(a) Principios de consolidacién

La consolidacién de todas las sociedades dependientes indicadas en el Anexo I (en
las que la Sociedad participa mayoritariamente) se ha efectuado por el método de

integracion global. \
\% (Continia)
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INMOBILIARIA ALCAZAR,S. A Y
SOCIEDADES DEPENDIENTES

Memoria de las Cuentas Anuales Consolidadas

Ademads, la Sociedad tiene participaciones en otras sociedades en las que asimismo
participa mayoritariamente que, por su escasa importancia o no ser gestionadas
por la Sociedad, no han sido incluidas en la consolidacién. Un detalle de estas
sociedades se incluye igualmente en el Anexo I adjunto, el cual forma parte
integrante de esia nota.

Todos los saldos, transacciones y beneficios no realizados significativos, por
operaciones entre las sociedades consolidadas, han sido eliminados en el proceso
de consolidacion.

Las cuentas anuales consolidadas muestran una cifras de fondos propios, al 31 de
diciembre de 1993, inferiores a los individuales de la Sociedad en
aproximadamente 663 millones de pesetas, por no haber efectuado a nivel
individual provisién por depreciacién en 1993 de su inversién en General de
Estudios e Inversiones, S.A. (GEINSA). Asimismo, la Sociedad ha revertido la
provisién existente en 1992, debido al acuerdo suscrito para la venta con
beneficio de dicha sociedad (véase nota 21).

La participacién de Inmobiliaria Alcdzar, S.A. en sociedades no consolidadas se
incluyen en el capitulo "Inmovilizaciones financieras" del balance de situacién
consolidado adjunto y se han valorado de acuerdo con los principios descritos en
el apartado (c) de esta nota.

Las participaciones de terceros en los fondos propios y en los resultados de las
sociedades consolidadas se reflejan bajo los epigrafes "Socios externos”" del
balance de situacién consolidado y "Pérdidas y ganancias atribuidas a socios
externos” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada, respectivamente.

Las diferencias entre el precio de adquisicién de las participaciones en sociedades
consolidadas y su valor tedrico contable se han asignado de la siguiente forma:

1) Diferencias positivas: A los capitulos de "existencias” a precios de mercado
determinados en base a valoraciones efectuadas por tasadores
independientes; destindndose el importe restante al "Fondo de comercio de
consolidacién”. En el momento de la venta de las existencias, las
diferencias asignadas como mayor valor de las mismas, revierten como otros
ajustes de consolidacién a las reservas en sociedades consolidadas.

11) Diferencias negativas: Se incluyen en el pasivo del balance bajo el epigrafe de
"diferencia negativa de consolidacién” en la medida que no puedan
asignarse a un menor valor de los activos como consecuencia de
valoraciones a precios de mercado.

La Sociedad ha adoptado el criterio de amortizar el fondo de comercio generado en

el proceso de conso]'\dacic’)n siguiendo el método lineal en un periodo de diez

anos. A

(Continia)
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INMOBILIARIA AL CAZAR,S.A. Y
SOCIEDADES DEPENDIENTES

Memoria de las Cuentas Anuales Consolidadas

La diferencia negativa de consolidacién se regulariza contra los resultados
consolidados cuando se realiza la evolucién desfavorable de los resultados de la
sociedad participada, prevista en la fecha de su adquisicién.

La Sociedad ha seguidos los mismos principios para participaciones adquiridas con
posterioridad a 1991.

La variacion experimentada en la cifra de reservas de las sociedades dependientes
consolidadas entre la fecha de primera consolidaci6n y el 31 de diciembre, se

incluye en el capitulo "Reservas en sociedades consolidadas” de los balances de
situacion consolidados adjuntos.

Inmovilizaciones materiales

El inmovilizado material se presenta por su valor de coste de adquisicién deducidas
las amortizaciones acumuladas correspondientes.

Las amortizaciones practicadas sobre los elementos del inmovilizado material han
sido calculadas siguiendo el método lineal, mediante la aplicacién, a los valores
de coste de cada uno de los grupos de elementos, de los siguientes coeficientes
en funcion de las respectivas vidas ttiles:

Coeficientes
de amortizacién
anual
Edificios y otras construcciones 2%
Magquinaria, instalaciones y utillaje 10%
Mobiliario 10%
Elementos de transporte 10%
Equipos para proceso de informacién 20%

Los edificios en alquiler ro se amortizan ya que es politica de 1a Sociedad mantener
dichos edificios en condiciones de uso tales que su valor no disminuya con el
paso del tiempo.

Los gastos de mantenimiento y reparaciones del inmovilizado material que no
mejoran la utilizacién o prolongan la vida itil de los activos se cargan a las
cuentas de pérdidas y ganancias en el momento en que se producen.

Inmovilizaciones financieras, Acciones propias e Inversiones financieras tempora-
les

Los valores mobiliarios de renta fija y variable figuran valorados a precio de
adquisicién, Encluidosi los gastos inherentes a la misma y, en su caso, el coste de
los derechos de SUSCrIpCion.

-

: (Continta)
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INMOBILIARIA ALCAZAR,SA. Y
SOCIEDADES DEPENDIENTES

Memonia de las Cuentas Anuales Consolidadas

En los titulos de renta vanable representativos del capital social de sociedades no
consolidadas, se dotan las oportunas provisiones por depreciacién de los valores
mobiliarios cuando se producen las siguientes circunstancias:

1) Para los titulos cotizados en Bolsa, cuando el valor de mercado es inferior al de
adquisicion. Se entiende por valor de mercado el mas bajo entre el valor de
cotizacion del dltimo trimestre o el del dltimo dia del ejercicio.

1) Para los restantes titulos, cuando se aprecian circunstancias de suficiente
entidad y clara constancia. A estos efectos, cuando se trata de
participaciones en capital, se provisiona el exceso del coste de adquisicién
sobre el valor teérico contable de las participaciones, corregido por el

importe de las plusvalias tdcitas adquiridas que todavia subsisten al cierre del
ejercicio.

Existencias

El capitulo de existencias, que incluye aquellos solares y edificios destinados a la
venta, s¢ encuentra valorado a su precio de coste, incrementado en su caso por
las diferencias positivas de consolidacién asignada, como mayor valor de
existencias (véase apartado (a) de esa nota).

Se realizan dotaciones a la provisién por depreciacién de las existencias cuyo coste
excede a su valor de mercado o cuando existen dudas de su recuperabilidad.

Las existencias se muestran netas y rebajadas en el importe de los costes
correspondicntes a las unidades vendidas de aquellas promociones que no han
sido enajenadas en su totalidad a la fecha de los balances de situacién.

Deudores

Siguiendo la prictica anual generalizada, una parte de las ventas efectuadas por la
Sociedad se instrumenta en efectos comerciales, aceptados o sin aceptar. Los
efectos a cobrar se descuentan en bancos salvo buen fin. En los balances de
situacién adjuntos los saldos de clientes y efectos comerciales a cobrar incluyen
los efectos descontados pendientes de vencimiento al 31 de diciembre, figurando
su contrapartida por €l mismo importe como deudas con entidades de crédito.

Los gastos relativos al descuento de efectos se reconocen en la cuenta de pérdidas y
ganancias cuando se incurren, y no se difieren a lo largo del periodo de
vencimiento de los respectivos efectos debido a la escasa repercusién que tal
diferimiento tendra en la determinacién de los resultados de cada ejercicio.

(Continga)
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INMOBILIARIA ALCAZAR,S A Y
SOCIEDADES DEPENDIENTES

Memoria de las Cuentas Anuales Consolidadas

Provisién para terminacion de obras

Los costes estimados a incurrir hasta la terminacion de las obras de las unidades
vendidas de promociones en curso son provisionados, con cargo a resultados,
cuando se reconocen las ventas respectivas. Estas provisiones se incluyen en el

capitulo de provisiones para operaciones de trafico de los balances de situacién
adjuntos.

(g) Reconocimiento de ingresos

Los ingresos por ventas de terrenos (incluyendo las posibles mejoras introducidas
en los mismos) son reconocidos a la firma de los respectivos contratos de venta,
siempre que se cumplan las condiciones siguientes:

1) estén sustancialmente terminados,

G/

1) se pueda razonablemente asegurar el cobro del importe aplazado del precio de
venta, y

1} se hayan concluido en su totalidad los trémites urbanisticos necesarios para la
plena transmisién de la propiedad de las unidades vendidas.

Cuando alguna de las dos iltimas condiciones sefialadas no se cumple, los
beneficios se reconocen proporcionalmente a los cobros, difiriéndose a final del
ejercicio en el epigrafe de ingresos a distribuir en varios ejercicios, la parte de
beneficios correspondiente a los cobros pendientes.

La Sociedad reconoce las ventas de inmuebles en funcién de los contratos de venta
> suscritos a dicha fecha, efectuando una provisién por la parte del beneficio que se
considera no realizado en funcién del grado de terminacién de los inmuebles
vendidos. Dicha provisién figura incluida en el capitulo de provisiones para
operaciones de trifico.

3 Los ingresos por alquileres son reconocidos en el periodo al que corresponden.

{h) Corto/largo plazo

En los balances de situacién adjuntos, se clasifican a corto plazo los créditos y
deudas con vencimiento igual o inferior a doce meses, y a largo plazo en caso
contrario.

 J

(1) Indemnizaciones por despido

Excepto en el caso de c;xusa justificada, las sociedades vienen obligadas a
indemnizar a sus empleados cuando cesan en sus servicios.

- ~ L . // - - ‘\\&1 [/A—:P,y A
V{Z {Continia)
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Ante la ausencia de cualquier necesidad previsible de terminacidn anormal del
empleo y dado que no reciben indemnizaciones aquellos empleados que se
jubilan o cesan voluntariamente en sus servicios. los pagos por indemnizaciones,
cuando surgen, se cargan a gastos en el momento en que se toma la decisién de

D efectuar el despido.

(i) Impuesto sobre Sociedades

El gasto por Impuesto sobre Sociedades de cada ejercicio se calcula sobre el
beneficio econémico, corregido por las diferencias de naturaleza permanente con
Y los criterios fiscales y tomando en cuenta las bonificaciones y deducciones
aplicables. El efecto impositivo de las diferencias temporales, cuando es
significativo, se incluye, en su caso, en las correspondientes partidas de
impuestos anticipados o diferidos de los balances de situacion.

(4) Inmovilizaciones Materiales

> - Un detalle del inmovilizado material y de su correspondiente amortizacién acumulada al
31 de diciembre de 1993 y 1992, asi como del movimiento habido durante el
. ejercicio 1993 es el siguiente:
Miles de pesetas
2 31.12.92  Adiciones Bajas 31.12.93
Coste
Edificios en alquiler 438.170 31.500 (42.333)  419.426
Edificios y otras
> construcciones - 61.545 - 61.545
Magquinaria, instalaciones
y utillaje 11.368 - - 11.368
Mobiliario 14910 14.691 - 29.601
Elementos de transporte 6.667 3.000 - 9.667
Equipos para procesos de
) informacion 9.202 1.286 - 10.488
480.317 112.022 (42.333)  550.006
Amortizaciéon acumulada (28.811) (3.609) - (32.420)
> ) 451.506 108.413 (42.333y  517.586
- i
. : |
' L {/ ; :;
- i
(Continua)
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)
El detalle del movimiento durante el ejercicio 1992, es el siguiente:
) Miles de pesetas
31.12.91  Adiciones Bajas 31.12.92
Coste
Edificios en alquiler 114.687 339.413 (15.930) 438.170
Maquinana, instalaciones
i v utillaje 11.650 _ (282)  11.368
Mobtliario 14.233 677 - 14.910
Elementos de transporte 6.667 - - 6.667
Equipos para procesos de
informacién 8.879 377 (54) 9.202
> -
156.116  340.467 (16.266) 480.317
/s Amortizacién acumulada (25522) _(3.289) . (28811
/ 130.594  337.178 (16.266)  451.506
2
Las adiciones de edificios y otras construcciones en 1993 corresponden a la adquisicion
de las oficinas de la Sociedad en Palma de Mallorca.
Los edificios en alquiler se encuentran hipotecados en garantia de préstamos recibidos
> (véase nota 11(b)).
{5) Inmovilizaciones Financieras
Su composicion y movimiento durante el gjercicio 1993 es el siguiente:
Miles de peselas
2 31.12.92 Adiciones  Bajas  31.12.93
Participaciones en empresas
del grupo 17.097 - (2.545) 14.552
Depésitos y fianzas constituidos 2.549 250 (167) 2.632
3 Otros 25.001 4.041 - 29.042
' 44.647 4.291 (2.712)  46.226
) /'-,,/"/ /

iz (Continia)
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El detaile del movimiento durante €] ejercicio 1992, es el siguiente:

Miles de pesetas

31.12.91  Adiciones Bajas 31.12.92
Participaciones en empresas
del grupo 700.207 - (683.110) 17.097
Depésitos y fianzas constituidos 3.027 - (478) 2.549
Otros 22.439 2.562 - 25.001
725.673 2562  (683.588) 44.647
Menos, provisiones - - - -
Valor neto 725.673 2.562  (683.588) 44.647

Las bajas producidas en participaciones en empresas del grupo durante el ejercicio
1992, incluyen un importe de 681.600.000 pesetas, correspondiente al valor de coste
al 31 de diciembre de 1991 de la participacién en Agrupacién Residencial
Inmobiliaria, S.A., que fue incluida en el perimetro de consolidacién en 1992.

Un detalle de las participaciones en empresas del grupo y su movimiento en el gjercicio

1993 es el siguiente:

Miles de pesetas

Valor
Porcentaje tedrico de
Saldo al Saldo al de parti- la parti-
31.12.92  Altas Bajas  31.12.93  cipacién_ cipacidn
Fuente Val. S.L. (*) 2.000 - - 2.000 100,0% 1.986
Arroyo del Pino, S.L.

(*} 2.000 - - 2.000 100,0% 389
Coll D'es Figueral,

S.L.(* 2.000 - - 2.000 100,0% 1.986
Cas Ferre. S.L. (*) 2.000 - - 2.000 100,0% 358
Sagoleta. S.L. (*) 2.000 - - 2.000 100,0% 1.230
Sotogolf. S.A. 5817 - (1.745) 4.072 18,6% 11.574
Inmobiliaria Las

Petunias, S.A. 1.280 - (800} 480 4,0% 1.760

17.097 - (2545  14.552 21.983

(*)} Socicdades creadas para el desarro]l(“)‘-‘ de proycctos urbanisticos en los solares
prop:zdad de la Sociedad en Sélier (Ma]lgrca), sin actividad durante 1992 y 1993.

\ a‘t} ) T (Continta)
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En los valores teéricos arriba indicados, no se encuentran consideradas las plusvalias
tacitas adquiridas que subsisten al cierre del ejercicio.

Todas las sociedades tienen por objeto la promocion y construceién en relacion con

actividades inmobiliarias.

El detalle de los fondos propios de empresas del grupo, segin sus cuentas anuales
auditadas y no auditadas al 31 de diciembre de 1993, se muestra en el Anexo 1
adjunto, el cual forma parte integrante de esta nota.

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 86 del Texto Refundido de la Ley de
Sociedades Anénimas, Inmobiliaria Alcizar, S.A. ha presentado las notificaciones
requeridas a las sociedades participadas, directa o indirectamente, en més de un 10%.

Existencias

El detalle de existencias al 31 de diciembre de 1993 y 1992 del Grupo, una vez
atribuidas las plusvalias adquiridas, al 31 de diciembre de 1993 es el siguiente:

Terrenos

Edificios
Promociones en curso
Otras existencias

Menos, provisién por depreciacién de

existencias

Miles de pesetas
1993 1992
6.692.348 5.793.198
458.113 507.661
1.562.214 777.381

308 308
8.712.983 7.078.548
(526.271) _{108.062)
8.186.712 6.970.486

El detalie de las existencias por sociedades del Grupo se muestua en el Anexo LI adjunto,
el cual forma parte integrante de esta nota de la memoria de las cuentas anuales.

\6 q

o /

e

/
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El importe de las diferencias de primera consolidacién asignado como mayor valor de
existencias no difiere significativamente al valor de mercado conforme a tasaciones
realizadas por expertos independientes en fecha cercana a la de primera
consolidacion, o posteriores tomas de participacion. Su detalle es el siguiente:

Miles de pesetas

Promociones
Terrenos Edificios en Curso Total

1993 1992 1993 16G2 1993 1992 1993 1992 .
General de Estu-
dios e Inversio-
nes, S.A. 21.354 21354 45712 50.789 91591 91591 158657 163.734
Alameda de
Osuna, S.A. - 67.580 - - - 67.580
Altos de Bri-
jan, S.A. - 17.866 - - - - 17.866
Agrupacidn Resi-
dencial Inmobi-
haria, S.A. 394,000 394.000 - - 268.631 _83.090 662.631 477.090

415.354 500.800 45712 50.789 360.222 174.681 821.288 726.270

Al 31 de diciembre de 1993 y 1992 no existe evidencia de deterioros significativos en
cuanto a la subsistencia de las plusvalias asignadas como mayor valor de las

existencias.

El detalle y movimiento de la provisién por depreciacidn de existencias durante el
ejercicio 1993, por sociedades consolidadas es el siguiente:

El Encinar de Guadiaro, S.A.
Alameda de Osuna, S.A.
Altos de Brijan, S.A.

Miles de pesetas

Saldo al Saldo al
31.12.92 Altas Bajas 31.12.93
(108.062) 12.629 (95.433)
(277.811) - (277.811)
- (153.027 - (153.027)
{108.062) {430.838) 12.629 (526.271)

Como se indica en la nota 10, todos los bienes de la Sociedad garﬁmtizan la devolucidn

de las obligaciones emitidas.

N

i

A
A
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Deudores

El detalle de deudores al 11 de diciemnbre de 1993 y 1992 es ¢l siguiente:

Miles de pesetas

1993 1992
Clientes por ventas de solares 1.422.857 503.356
Clientes por ventas de edificios 1.504.646 24.253
Clientes por arrendamientos 1.546 871
Empresas asociadas 62 ,
Administraciones piblicas 806.612  488.069
Otros deudores 127.138 101.961

3.862.861 1.118.510

Clientes por ventas de solares recoge jas deudas pendientes de cobro al 31 de diciembre
de 1993 y 1992 por las ventas de la Sociedad de solares en Sevilla, Leganés (Madrid)
y en Soller (Palma de Mallorca} y de Alameda de Osuna, S.A. en Madrid en 1993.

Clientes por ventas de edificios en 1992 recoge las deudas por la venta de pisos en
Puerta de Hierro (Madrid) (Sociedad), y La Linea (Grupo), pendientes de cobro. En
1993 recogen ademds las ventas realizadas por la Sociedad en Islantilla (Huelva) y
Sevilla (véase nota 14).

Clientes por ventas de edificios al 31 de diembre de 1993, incluye efectos descontados
en entidades financieras pendientes de vencimiento por importe de 93.202.000
pesetas (véase nota 11).

El detalle de Administraciones piiblicas es el siguiente:

Miles de pesetas

1993 1992
Hacienda Publica, deudora
PorIVA 677.714 386.673
Devoluciones de impuestos 42.623 42.343
Pagos y retenciones a cuenta del
Impuesto sobre Sociedades 86.275 59.048
806.612  488.069
T
i
il
il T
N

£
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(8) Inversiones Financieras Temporales

Al 31 de diciembre de 1993 y 1992 e} detalle de las inversiones financieras temporales

es el siguiente:

Miles de pesetas

1993 1992
Cartera de valores a corto plazo 2.840.285 172.153
Otros 1.000 63
2.841.285 172.216

Un detalle de la cartera de valores al 31 de diciembre de 1993 y 1992 es el siguiente:

Miles de pesetas

1993

1992

Acciones con cotizacidn oficial -
Acciones sin cotizacién oficial 2.840.285
Participaciones en fondos de inversién -
Letras del Tesoro -
Bonos del Estado -
Otros -

7.350
36.619
2.700
24.698
100.000
786

2.840.285

172.153

Acciones sin cotizacién oficial en 1993 incluye un importe de 2.800.000.000 de pesetas,
correspondiente a una participacion del 75,67% en el capital social de Royal Resort,

S.A., adquirida en diciembre de 1993,

El detalle de los fondos propios de dicha sociedad al 31 de diciembre de 1993 es el

siguiente:
Miles
de pesetas
Capital 3.700.000
Reservas 521.727
Resultado (2.079.683)
2._142.044

La Sociedad no ha consolidado esta p\ammpacmn debido a que no tiene intencidn de

manteneria a largo plazo.

\6

{Continia)
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(9) Fondos Propios

Los detalies del movimiento de los fondos propios del Grupo durante 1993 y 1992 se

muestra en el Anexo III adjunto, el cual forma parte integrante de esta nota de la
memoria de cuentas anuales consolidadas.

(a) Capital suscrito

Al 31 de diciembre de 1993 el capital social estd representado por 4.446.795
acciones al portador de 500 pesetas nominales cada una totalmente suscritas ¥y

desembolsadas. Estas acciones gozan de iguales derechos politicos y
€conomicos.

Las acciones de Inmobiliaria Alcdzar, S.A. estdn admitidas a cotizacién en las
Bolsas de Comercio de Madrid, Barcelona y Bilbao.

En base a las iltimas notificaciones recibidas por 1a Sociedad en cumplimiento del
articulo 86 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades Anénimas, los

accionistas con una participacién superior al 10% al 31 de diciembre de 1993 y
1992 son los siguientes:

% de
participacion
1993 1992
Valimatec, S.A. - 11,95
Unién Iberoamericana de Promociones
Industriales y Comerciales, S.A. - 10,17
C.B.C. Invest, B.V. 14,00 9,5
"Sa Nostra” Caixa de Balears 14,16 -

Con fecha 24 de junio de 1992, la Junta General Ordinaria y Extraordinaria de
accionistas de la Sociedad acordé ampliar el capital social por importe de
589.437.500 pesetas, mediante la emision de 1.178.875 acciones al portador de
500 pesetas cada una. Dicha ampliacién fue totalmente suscrita y desembolsada.

El 25 de febrero de 1993, la Junta General Extraordinaria de la Sociedad tomé el
acuerdo de ampliar el capital social por importe de 452.585.000 pesetas,
mediante la emision de 905.170 nuevas acciones al portador de 500 pesetas cada

una, con una prima de emisién del 75%. Dicha ampliacién fue totalmente
suscrita y desembolsada.

Al 31 de diciembre de 1993, la Sociedad posee acciones propias que representan cl
2,63% del capital social (4.54% en 1992).

(Continga)
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Las acciones propias carecen de derecho de voto y los derechos econémicos se
atribuyen proporcionaimente a los restantes accionistas. EI resumen de los
movimientos de }as acciones propias durante 1993 y 1992 es el siguiente:

Miles

Nimero de pesetas
Al31.1291 63.402 124.827
Adquisiciones 97.556 82.835
Al31.12.92 160.958 207.662
Adgquisiciones 159.84] 112.894
Enajenaciones 203.888 232.504
Al 31.12.93 116911 88.052
Provisién por depreciacion (13.229)
Valor neto de acciones propias 74.823

La Sociedad ha obtenido un beneficio en la enajenacion de acciones en 1993 de
51.293.000 pesetas.

El movimiento en {a provisién por depreciacién de acciones propias ha sido el
siguiente:

Miles

de pesetas
Saldo al 31.12.91 10.703
Dotaciones 108.336
Saldo al 31.12.92 119.039
Dotacicnes 12.823
Reversiones (118.633)
Saldo al 31.12.93 13.229

Al 31 de diciembre de 1993 la Sociedad tenia constituida una reserva por un
importe igual al valor de las acciones propias. Esta reserva es de caracter
indisponible en tanto estas acciones no sean enajenadas o amortizadas por la

Sociedad. :

"f\
T -

" (Continda) /
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(b) Primade emisién

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

(c) Reservasdela Sociedad dominante

« Reservas no distribuibles

Las sociedades estdn obligadas a destinar un minimo del 10% de los beneficios
de cada ejercicio a la constitucién de un fondo de reserva hasta que éste
alcance una cantidad igual al 20% del capital social. Esta reserva no es
distribuible a los accionistas y sélo podra ser utilizada para cubrir, en el caso
de o tener otras reservas disponibles, el saldo deudor de la cuenta de pérdidas
y ganancias. También bajo determinadas condiciones se podrd destinar a
incrementar el capital social en la parte de esta reserva que supere ¢l 10% de la
cifra de capital ya ampliada.

Las sociedades deben constituir asimismo una reserva no distribuible igual al
valor de sus acciones propias.

» Reservas distribuibles

Las reservas voluntarias al 31 de diciembre de 1993 y 1992 incluyen los
beneficios no distribuidos generados por la Sociedad hasta el ejercicio
terminado en 31 de diciembre de 1993 y 1992. Estas reservas son de libre
disposicién salvo por el importe de 27.249.000 pesetas (8.971.000 pesctas en
1992) correspondiente a los gastos de establecimiento.

(d) Reservas en sociedades consolidadas

Un detalle por sociedades, al 31 de diciembre de 1993 y 1992, es el siguiente:

1993 1992

General de Estudios e Inversiones, S.A.

(GEINSA) (491.042) 10.288
Altos de Brijan, S A. (18.036) 86
Alameda de Osuna, S.A. (50.143) 12.938
Alcazar Holding B.V. (6.661) (2.767)
E! Encinar de Guadiaro, S.A. (7.591) (28.073)
Agrupacion Residencial Inmobiliaria, S.A. (526) -

Y

(573.999)  7.528 Q

.\ ? 573999
. \ @@l&‘/
l’ -
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1.a variacién durante el ejercicio 1993 en reservas atribuibles a General de Estudios
e Inversiones, S.A. (GEINSA) corresponde, fundamentalmente, a pérdidas
incurridas en ejercicios anteriores que motivaron el registro de provisién por
depreciacion de inversién por parte de Inmobiliaria Alcdzar, S.A. y que se
revierte en 1993 (véase nota 21).

(¢) Beneficios (pérdidas) consolidados del ejercicio

El detalle, por sociedades consolidadas de la cuenta de pérdidas y ganancias de los
ejercicios 1993 y 1992 es el siguiente:

-

Miles de pesetas

1993 1992

Inmobiliaria Alcdzar, S.A. 254.065 (407.402) -
Alcédzar Holding, S.A. - (1.956)
Altos de Brijan, S.A. (152.361) (356)
Alameda de Osuna, S.A. ’ (628.585) 7.257
General de Estudios e Inversiones, S.A. (161.660)  (252.418)
El Encinar de Guadiaro, S.A. (54.418) (167.567)
Agrupacién Residencial Inmobiliaria, S.A. - (1.052)

(743.359)  (823.494)

Eliminaciones y ajustes de consolidacién 753.049 417.489
Beneficios (Pérdidas) atribuibles a la

sociedad dominante 9.690 (406.005)
Pérdidas (Beneficios) atribuidas

a socios externos (nota 20) 148.660 (2.232)

Beneficios (Pérdidas) consolidados
del ejercicio 158.350 (403.773)

(10) Acreedores a Largo Plazo

El detalle de acreedores a largo plazo a 31 de diciembre de 1993 y 1992 es el siguiente:

Miles de pesetas

1993 1992
Emisiones de obligaciones 1.000.000 1.000.000
Deudas entidades de crédito 4.207.713 569.210
Fianzas y dépositos recibidos 1.693 1.992
Otros acreedores a largo plazo 273924 273.856
Intereses a largo plazo de deudas con entidades
de crédito ‘

110,618 - ‘P
5593948 1845058 i

R
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Emisiones de obligaciones

El 23 de junio de 1992 1a Sociedad emiti6 20.000 obligaciones simples al portador
de 50.000 pesetas cada una, con vencimiento el 23 de junio de 1995 y un tipo de
interés anual del 13% pagadero por anualidades vencidas.

Esta emision de obligaciones esta garantizada por la totalidad de los bienes y
derechos de la Sociedad.

Los intereses devengados al 31 de diciembre de 1993 ascienden a un importe de
68.611.000 pesetas aproximadamente (68.384.000 al 31 de diciembre de 1992).

Deudas con entidades de crédito

El detalle de las deudas con entidades de crédito al 31 de diciembre de 1993 y 1992
se ruestra en el Anexo IV adjunto, el cual forma parte integrante de esta nota de
la memoria de cuentas anuales consolidadas

Los préstamos lienen garantia hipotecaria sobre los pisos propiedad del Grupo,
tanto terminados como en fase de construccién. Las condiciones de estos
préstamos establecen, entre otras, que se irdn rebajando conforme se produzcan
las ventas de los pisos en garantia, que se estima no superarén el afio 1995.

Los préstamos no hipotecarios han sido concedidos para financiar la compra del
cementerio dzl Bon Sosec (Palma de Mallorca). Las condiciones de estos
préstamos establecen la amortizaci6n del principal y los intereses al vencimiento.

Otros acreedores a largo plazo

Recogen la estimacién de los costes derivados de un contrato de permuta en una de
las sociedades del Grupo (Alameda de Osuna, S.A.).

(11) Deudas con Entidades de Crédito a Corto Plazo

El

detalle de las deudas con entidades de crédito a corto plazo al 31 de diciembre de
1993 y 1992, gue corresponden a préstamos en cuenta corriente y efectos
descontados pendientes de vencimiento se muestra en el Anexo V adjunto, el cual
forma parte integrante de esta nota de la memoria de cuentas anuales consolidadas.
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(12) Deudas con Empresas del Grupo

El detalle de deudas con empresas del grupo al 31 de diciembre de 1993 y 1992 es el

siguiente:
Miles de pesetas
1993 1992
Sotogolf, S.A. 8.698 10.443 7
Inmobiliaria las Petunias, S.A. - 800 "
Otros 27.657 3.764
36.355 15.007
Préstamos
Royal Resort, S.A. 350.962 -
Royal Tour, S.A. 106.089 -

493.406 15.007

Los préstamos, recibidos por General de Estudios e Inversiones, S.A. (GEINSA),
devengan intereses anuales al 11%, siendo con vencimiento indefinido.

(13) Otras Deudas no Comerciales

E! detalle de este capitulo al 31 de diciembre de 1993 y 1992 es el siguiente:

Miles de pesetas

1993 1992
Administraciones piblicas 315.613 66.811
Otras deudas 1.550.985 69.653

1.866.598  136.464

Los saldos acreedores con administraciones publicas son los siguientes:

Miles de pesetas

1993 1992
Hacienda Publica, acreedora por retenciones 92.084 64.187
Seguridad social . 1.283 673
IVA no devengado \-\‘ 221.960 -
Otros conceptos 286 1.951

™
\ 315613 66811 Q
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IVA no devengado corresponde al impuesto sobre el valor anadido correspondiente a las
ventas de edificios y terrenos pendientes de cobro al 31 de diciembre de 1993.

Otras deudas al 31 de diciembre de 1993 incluye los siguientes importes:

- Préstamo recibido de la sociedad Urbanizacién Novo Sancti Petri, S.A. por importe
de 977.000.000 de pesetas con vencimiento en 22 de diciembre de 1994 y que
devenga intereses a un tipo anual del 8%. La devolucién de dicho préstamo se

F efectuard necesariamente mediante la transmisién de las acciones de General de
Estudios e Inversiones, S.A. (GEINSA), una vez que dicha sociedad haya
incrementado su capital con aportaciones tanto de los futuros compradores como
de la Sociedad por importes que supondran plusvalias para Inmobiliaria Alcézar.
S.A. El importe de los intereses devengados pendientes de pago al 31 de
diciembre de 1993, incluido asimismo en este capitulo, asciende a 1.466.000

ol pesetas (véase nota 21}.

- Anticipo recibido por General Estudios e Inversiones, S.A. (GEINSA) de los futuros
accionistas indicados anteriormente por importe de 367.200.000 pesetas, a cuenta
de futuras ampliaciones de capital.

- (14) Provisiones para Operaciones de Trafico

El detalle de este capitulo al 31 de diciembre de 1993 y 1992 es el siguiente:

Miles de pesetas

1993 1992
-
Certificaciones y costes pendientes Islantilla 74.676 -
Certificaciones y costes pendientes Sevilla 640.292 -
Para otras operaciones 249735 322.033
Otras provisiones (nota 15) 202.720 -
?
1.163.179  322.033
Certificaciones y costes pendientes recogen la provisién estimada para la terminacién de
los inmuebles de Islantilla y Sevilla, vendidos en el ejercicio 1993.
» La provisién para otras operaciones incluye al 31 de diciembre la liquidacién del

impuesto de plusvalia de los terrenos de Sevilla por importe de 102.354.000 pesetas.
La Sociedad ha presentado recurso contra dicha liquidactén por considerarla

excesiva. ‘// (/) @
) 3 \
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2
(15) Importe Neto de la Cifra de Negocios
D
La distribuci6n del importe neto de la cifra de negocios correspondiente a la actividad
ordinaria del grupo es la siguiente:
Miles de pesetas
1993 1992
]
Venta de solares y edificios 3.128.271 60.624
Ingresos por arrendamientos 42.691 44.750
Ingresos por prestacién de servicios 41.015 36.786
3 3.211.977 142.160

; Todas las ventas se han realizado en pesetas y en el mercado nacional.

Ventas de solares y edificios en 1993 incluye 1.128 millones de pesetas
correspondientes a ventas de una promocién cuyo grado de avance al 31 de diciembre
D de 1993 era de aproximadamente el 50%. El importe correspondiente al beneficio no

realizado figura contabilizado como otras provisiones dentro del capitulo provisiones
para operaciones de trafico (véase nota 14).

(16) Nimero Medio de Empleados

b El nimero medio de empleados del Grupo durante el ejercicio terminado en 31 de
diciembre de 1993 es de 20 empleados, (11 empleados en 1992).

(17) Remuneraciones y Saldos con Miembros del Consejo de Administracién

Los miembros del Consejo de Administracién de la Sociedad han percibido en concepto
» de dietas durante el ejercicio anual terminado en 31 de diciembre de 1993, un importe
de 6.750.000 pesetas (5.400.000 pesetas en 1992).

(18) Situacién Fiscal

Las sociedades tienen obligacién de presentar anualmente una declaracién a efectos del

» Impuesto sobre Sociedades. Las sociedades que forman e! Grupo presentan
individualmente dicha declaracién. Los beneficios, determinados conforme a la
legislacion fiscal, estan sujetos a un gravamen del 35% sobre la base imponible. No

obstante, en la cuota resultante pucden practigarse determinados deducciones por
inversiones y por creacion de empleo. ‘

w
-
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J

0 aN _{Continta)



21

INMOBILIARIA ALCAZAR, S ALY
SOCIEDADES DEPENDIENTES

Memoriza de las Cuentas Anuales Consolidadas

Debido al diferente tratamiento que la legislacién fiscal permite para determinadas
operaciones, el resultado contable difiere de la base imponible fiscal. A continuacion
se incluye una conciliacién entre el beneficio contable de los ejercicios 1993 y 1992
de la Sociedad y el beneficio fiscal deciarado de 1992 y el que la Sociedad espera
declarar tras la oportuna aprobacién de las cuentas anuales:

Miles de pesetas

1993 1992

Beneficio (Pérdida) contable del

ejercicio, antes de impuestos 254065 (407.402)
Diferencias permanentes

Exencibn por reinversién - (69.170)
Compensacion de bases negativas de ejercicios

anteriores 254.065 -

-Base contable del impuesto y base
imponible fiscal - (476.572)

Cuota al 35% - -

Gasto del impuesto - -

De acuerdo con la Ley del Impuesto sobre Sociedades, si en virtud de las normas
aplicables para la determinacién de la base imponible ésta resultase negativa, su
importe podré ser compensado dentro de los cinco ejercicios inmediatos y sucesivos a
aquél en que se originé la pérdida, distribuyendo la cuantia en la proporcién que se
estime conveniente. La compensacién se realizard al tiempo de formular la
declaracién del Impuesto sobre Sociedades, sin perjuicio de las facultades de
comprobacién que correspondan a las autoridades fiscales.

Ninguna de las sociedades consolidadas ha registrado gasto por impuesto en 1993 y
1992, debido fundamentalmente a la existencia de pérdidas en el ejercicio o a la
compensacion de bases imponibles negativas.

Al 31 de diciembre de 1993 las sociedades consolidadas disponen de las siguientes

bases imponibles negativas compensables con beneficios futuros:
Miles
de pesetas

Inmobiliaria Alcizar, S.A. 476.572
Alameda de Osuna, S.A. 709.461
Altos de Brijan, S.A. 169.828
General de Estudios e Inversiones, \S A (GEINSA) 365.273
El Encinar de Guadiaro, S A, . 227.096

LN
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La Sociedad tiene el compromiso de reinvertir en activos de anéloga naturaleza el
importe total de las ventas de activos inmovilizados.

Segiin establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse
definitivamente liquidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido
inspeccionadas por las autoridades fiscales, o haya transcurrido el plazo de
prescripcion de cinco afos. Al 31 de diciembre de 1993, las sociedades que integran
el Grupo tienen abiertos a inspeccidn por las autoridades fiscales todos los impuestos
principales que le son aplicables. Los Administradores de las sociedades que

3 integran el Grupo no esperan que, en caso de inspeccién, surjan pasivos adicionales

de importancia.

(19) Fondo de Comercio y Diferencia Negativa de Conselidacitn

El movimiento durante los ejercicios 1993 y 1992 del fondo de comercio y diferencia
b negativa de consolidacién consecuencia de las diferencias de primera consolidacion
) ha sido el siguiente:

Miles de pesetas
Fondo Diferencia
de comercio negativa
Saldos al 31.12.91 166.037 11.898
Adiciones 41.521 6.472
Amortizaciones _ {18.466) (18.370)
) Saldos al 31.12.92 189.092 -
Adiciones - 86.118
Amortizaciones (22.671) -
Saldos al 31.12.93 166.421 86.118
) La diferencia negativa de consolidacion que surgia al 31 de diciembre de 1991 por la

participacién indirecta en El Encinar de Guadiaro, S.A., a través de General de
Estudios e Inversiones, S.A. fue regulanizada durante 1992 una vez que se realizaron
las previsiones de evolucién desfavorable de los resultados de esta participacién.

En 1993 surge una nueva diferencia negativa de consolidacién, consecuencia del
) aumento del 14,35% en la participacion en Alameda de Osuna, S.A.

ST
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4D
Un detalle del Fondo de comercio de consolidacién al 31 de diciembre de 1993 y 1992
por sociedades consolidadas es como sigue: '
H Miles de pesetas
1993 1992
General de Estudios ¢ Inversiones, S.A. 127.261 145.463
Alcazar Holding, B.V. 1.844 2.108
D Agrupacién Residencial Inmobiliaria, S.A. 37.316 41.521
166.421 189.092
(20) Socios Externos
2 Un detalle de socios externos por los distintos conceptos que componen los fondos
Y propios y por soctedades al 31 de diciembre de 1993 y 1992, es como sigue:
Miles de pesetas
] Resultado del
Patrimonio atribuido ejercicio atribuido
s a 50C10s externos a s0Cios extemos Total
1993 1992 1993 1992 1993 1992
Alameda de
Osuna, S.A. 572.123 916.509  (148.660) 2758  423.463 919.267
> El Encinar de
Guadiaro, S.A. - 1.033 - - - 1.033
Agrupacion Resi-
dencial Inmobi-
liarta, S.A. 12.594 208.600 - (526) 12.594 208.074
) 584117  1.126.142  (148.660) 2.232  436.057 1.128.374

(21) Compromisos Adquiridos

El 22 de diciembre de 1993, la Sociedad suscribié un contrato de préstamo con la

Sociedad Urbanizacién Novo Sancti Petri S.L., por el que recibié un importe de

[ 977.000.000 de pesetas (véase nota 13). De acuerdo a las condiciones de dicho
contrato, la devolucién del mismo se efectuard necesariamente mediante la
transmisién de las acciones que la Sociedad posee al 31 de diciembre de 1993 de
General Estudios e Inversiones, S.A. (GEINSA), y cuyo coste de adquisicién es de
795.717.000 pesetas. Esta transnugion se efectuard una vez que GEINSA haya
restituido su situacién patrimonial ampliando su capital, fijdndose como precio de la

misma el nomimal del préstamo mads losintereses dﬁvengados hasta dicho momento.
|
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Como consecuencia de este acuerdo, las cuentas anuales adjuntas refiejan un beneficio
extraordinario de 481.881.000 pesetas que corresponde a la reversion de la provision
constituida en ejercicios anteriores por Inmobiliaria Alcézar, S.A. en relacion con

) GEINSA (véase nota 3(a) y 13).

=
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C INMOBILIARIA ALCAZAR,S.A. Y
) SOCIEDADES DEPENDIENTES

INFORME DE GESTION

La situacién del sector inmobiliario durante el ejercicio 1993 se puede calificar de recesiva y
de atonia en general en espera de unas mejores espectativas de la situacion econémica general
tanto en Espaiia como en €l exterior, pero por ¢l contrario para nuestra Compaiiia ha sido un
gjercicio de un gran crecimiento debido a la puesta en marcha de nuestros proyectos
inmobiliarios - su construccién y venta - asi como a la politica de inversiones iniciada hacia la
actividad hotelera que ha dado una mayor dimensién a INMOBILIARIA ALCAZAR, S.A.,
tanto en patrimonio como en voliimen de negocios.

Esperamos que la linea de evolucion de este ejercicio sirva para consolidar el futuro de la
Compaiiia tendente a un mayor crecimiento de recursos y fortaleza financiera.

D El presente informe se estructura en varios apartados:
L- ACTIVIDAD INMOBILIARIA
PROPIEDADES DIRECTAS
> 1°.- PUERTA DE HIERRO (Madrid)

explotacion es en régimen de arrendamiento y que a 31 de Diciembre de 1993
manteniamos en propiedad y arrendadas 28 viviendas, y se procede a su venta a
medida que van quedando desocupados.

2°).- COLLADO VILLALBA (Madrid)

?;{ Esta promocién consta de dos edificios en Puerta de Hierro (Madrid), cuya

Este proyecto contempla la construccién de 371 viviendas que se desarrolian en 4
fases. Hasta la fecha se ha constituido la Junta de Compensacién y se ha iniciado
una parte de la primera fase de las obras de urbanizacién.

Durante 1993 se redactd el proyecto de edificacién de la primera fase que se

desarrollard en préximos ejercicios sobre una manzana con capacidad para 50
viviendas unifamiliares.

3°).- HUERTA DEL REY (Sevilla)

En este ejercicio hemos comenzado el desarrollo de esta promocion que contempla
la construccién de 42 viviendas, 130 plazas de garaje y trasteros, jardines y
piscina.

Esta promocién situada en la Avda. de Eduardo Dato, junto al Colegio de los
] Jesuitas estd financiada por el Banco Urquijo y su construccion la realiza la
constructora F.C.C.. Fomento de Construcciones y Contratas, S.A.

La cifra de ventas conseguida ha sido un verdadero €xito, ya que de 42 viviendas a
31 de Diciembre habia vendidas 32, lo que representa un 76% de la promocion y
las 10 viviendas restantes han sido vendidas en el primer trimestre de 1994.

La cifra de contratos de venta firmados al 31 de Diciemnbre de 1993 ha kido de

\ 1.127.992.376,- pesetas.
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4°).- LAS TERRAZAS DE ISLANTILLA (Huelva)

Contintian las obras de edificacién de la primera fase (52 viviendas) de nuestro
proyecto "LAS TERRAZAS DE ISLANTILLA" en la Provincia de Huelva que
estd prevista su entrega para el primer trimestre de 1994.

Las ventas realizadas al 31.12.1993 han sido de 37 viviendas que han supuesto una
cifra de negocios de 440.193.596 pesetas.

Dada la rapidez en que se estdn produciendo las ventas hemos puesto en marcha
una parte de la 2*. fase que contempla 24 viviendas.

Las obras estan siendo ejecutadas por la Compaiiia Fomento de Construcciones y
Contratas "F.C.C." y la financiacién hipotecaria ha sido concedida por El
Monte, Caja de Ahorros de Huelva y Sevilla.

5°).- RESIDENCIAL MAESTRANZA (Madrid) -

En el ejercicio 1992 y para cumplir objetivos reinversion se adquirieron 10
viviendas en la promocién Residencial Maestranza, en la C/. Téllez, de Madnd,
con destino a su explotacién en forma de arrendamiento.

La inversién total de la promocién asciende a 334.308.000 pesetas y hasta la
fecha, el desembolso ha sido de 24.185.471 pesetas.

Se encuentran en fase de construccién y su entrega se efectuard a principios del
afio 1995.

6°).- LA SUIZA ESPANOLA (Robledo de Chavela - Madrid)

Continda la venta de parcelas de nuestra urbanizacién "LA SUIZA
ESPANOLA" en Robledo de Chavela (Madrid), habiéndose producido una mayor
demanda de compras, alcanzdndose una cifra de ventas de 56.749.470 pesetas.

NUEVAS INVERSIONES

7°).- LOS RANDOS Y LA MANGA (Malaga)

INMOBILIARIA ALCAZAR, S.A. es propietaria al 50% junto con la Sociedad
Pinares de San Antén, S.A., de unas fincas situadas al Jado del centro de Malaga y
junto a la mejor urbanizacion de chalets unifamiliares de mayor categoria de
Madlaga.

La superficie es de 729.488,53 m2. y su calificacion es de suelo no urbanizable
simple, pero se espera que de una gestién urbanistica adecuada, puede ser
considerado en el futuro como urbanizable.

8°).- PROYECTO PICASSO (Palma de Mallorca)

Se ha adquirido este afo un solar situado en 1a Avda. de Picasso de 11.218 m2. en
\\ el centro de Palma de Mallorca, cuyo desarrollo inmobiliario contempla la
\ construccion de 231 viviendas y 393 garajes. \

Se encuentra en fase de redaccién del proyecto de edificacion.




9°).- BON SOSEC (Palma de Mallorca)

B Se ha efectuado una inversién de 1.800 millones de pesetas en la compra de la
promocién "EL JARDIN DEL BON REPOS" en Palma de Mallorca cuyo
objetivo es la venta y comercializacién de 200 tumbas, 2.400 nichos, | .000 osanos
y 2 derechos de edificacién, como cementerio privado.

La venta se ha iniciado en enero de 1994 y se prolongara en cinco anos.

SOCIEDADES FILIALES:

ALTOS DE BRIJAN, S.A.

Propietaria de unos terrenos en la c/. Fuente del Rey nim. 3, junto al Colegio
Santa Maria de los Rosales en Aravaca (Madrid), que tienen 20.575 m2. de suelo y
cuya edificabilidad es de 10.500 m2.

Su uso estd calificado de dotacional. Existen algunas ofertas de compra para este
solar.

La participacién de Inmobiliaria Alcazar en esta filial es del 100%.

-~ ALAMEDA DE OSUNA, S.A.

Inmobiliaria Alcdzar participa en un 76,35% del capital social de Alameda de
Osuna, S.A.

Sociedad propietaria de 21.617 m2. de suelo edificable y urbagnizado en la Avda.
de Logrofio s/n. en Alameda de Osuna (Madrid). Durante este ejercicio se ha
obtenido la aprobacién definitiva del Proyecto de Compensacion de la U.A2y la
adjudicacion de los terrenos a Alameda de Osuna, S.A.

Esta Sociedad siguiendo un criterio conservador a la hora de acometer el
desarrollo directo de los proyectos ha procedido a formalizar la compraventa de
una parte de los terrenos, que comprende 11.935 m2. edificables al Montepio de
Previsién Social Loreto produciéndose una cifra de ventas de 930.000.000 de ptas.
Asimismo ha concedido una opcién de compra al mismo Montepio por 6.541 m2.
» edificables para el ejercicio 1994.

AGRUPACION RESIDENCIAL INMOBILIARIA, S.A. "ARISA™

El proyecto desarroliado en el ejercicio 1993 contempla la construccién de 38
viviendas, aparcamientos, jardines y piscina en los solares de Punta de San Joan y
) Punta de San Pedro.

Se han realizado diversas gestiones para comenzar su explotacién mediante la
venta y también el alquiler de dichas viviendas durante la temporada de
primavera-verano.

Tl Asimismo en la Sociedad existen reservas de suclo que corresponden a las fincas
\ de La Atalaya por 411.350 m2. y Bens D'Avali por 34.057 m2.
. La participaéién de Inmobiliaria Alcazax, S.A_ en el capital social de ARISA es de
98.54%.

o |
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GENERAL DE ESTUDIOS E INVERSIONES, S.A. "GEINSA™
La mayoria de las promociones inmobiliarias de Geinsa se encuentran terminadas
i} y puestas a la venta.

Continia la venta de los pisos en La Linea de la Concepcidn (Cadiz) y de chalets
en Sotogrande, propiedad éstos tiltimos de la filial E! Encinar de Guadiaro, S.A.

Se ha continuado con el desarrollo de la promocitn del Edificio Gualdalhorce en
D San Pedro de Alcdntara que contempla la construccion de 36 viviendas acogidas a
la financiacién de viviendas de Precio Libre Tasado, cuya entrega estd prevista
para finales de 1994.

Queda una reserva de suelo para el desarrollo de un solar en San Pedro para la
construccién de 90 viviendas de Proteccion Oficial.

® -
Nuestra filial GEINSA ha realizado una inversion en la Sociedad Royal Resort por
importe de 400.000.000,- de pesetas, propietaria de los terrenos de la Urbanizacion
Novo Sanctipetri con la intencidn de desarrollar inmobiliariamente los terrenos
que esta empresa posee en Chiclana de 1a Frontera (Cadiz), este hecho potenciara
la actividad de GEINSA y produciri unos ingresos por gestién inmobiliaria.

I1.- MERCADO DE CAPITALES-BOLSA -

. : 1°).- Nuestra Sociedad mediante acuerdos tomados en los Consejos de Administracion
: de 28 de Marzo y 23 de Junio de 1993 y en Junta General Ordinaria y
, Extraordinaria de 23 de Junio de 1993, acord6é ampliar el capital social en
b ' 452.585.000,- pesetas mediante la emisién de 905.170 acciones de valor nominal
' 500,- ptas. con una prima de emisién de 375,- ptas. por accién. Esta ampliacion
realizada en el mes de Agosto fué suscrita y desembolsada integramente durante el
periodo de suscripcion preferente.

El capital social de la compaiiia a 31 de Diciembre de 1993 es de 2.223.397.500.-
ptas., representado por 4.446.795 acciones, de un valor nominal de 500,- ptas.,
cada una, que cotizan en las Bolsa de Madrid, Barcelona y Bilbao.

2°).- En relacién con el art®. 79 de 1a Ley de Sociedades Andnimas, al 31 de Diciembre

de 1993 esta Sociedad tenia circunstancialmente, en cartera 116.911 acciones

» propias, cuyo valor nominal ascendia a 58.455.500,- ptas. y representaban un
2,63% del capital social.

i El niimero de acciones propias que la Sociedad poseia a | de Enero de 1993 era de
| 160.958 y durante 1993, INMOBILIARIA ALCAZAR, S.A. compré 159.841
i acciones propias, por un valor nominal de 79.920.500 de ptas. desembolsando
) 7 112.893.595 ptas. y vendié 203.888 acciones recibiendo como contraprestacion
232.504.036 ptas. Estas operaciones se realizaron para dar agilidad y liquidez a los
titulos de INMOBILIARIA ALCAZAR, S.A. en las Bolsas de Valores.

39).- INMOBILIARIA ALCAZAR, S.A. tiene en el mercado una emisiér} de
= ;\ obligaciones simples por importe de 1.000.000.000 de ptas. que fué suscrita y
) - ! i desembolsada y su fecha de amortizacion es Junio de 1995. /"z




NI.-ACCIONARIADO

En la dltima ampliacién de capital de INMOBILIARIA ALCAZAR, S.A. se
incorporé al accionariado SA NOSTRA -Caja de Ahorros de Baleares, con un
14,16% del capital social y a Brandel, S.A. con un 5,54%.

El grupo de accionistas que poseen més de un 5% del capital social de
INMOBILIARIA ALCAZAR, S.A. estd integrado por GESCAPITAL, S A,
FAES, S.A., C.B.C. Invest, B.V.,, VALIMATEC, S.A_, UIPICSA, S.A,, ANSETT,
S.A., SA NOSTRA, BRANDEL, S.A. y Familia MAC-CROHON

IV.- INFORMACION ECONOMICO - FINANCIERA

Cumpliendo con la normativa contabie aplicada a INMOBILIARIA ALCAZAR,
S.A. y su grupo presentamos la informacién econémico-financiera por una parte
de Inmobiliaria Alcazar, S.A., individual, y de otra la del consolidado del grupo
empresarial, que por razones de claridad, se presentan en este ejercicio en dos
informes de cuentas.

El grupo de Sociedades que forman parte del consolidado es Inmobiliaria
Alcazar, S.A. como matriz que consolida con sus filiales Geinsa (100%); Altos
de Brijan, S.A. (100%); Alcazar Holding, B.V. (100%); Alameda de Osuna,
S.A. (76,35%) y Arisa (98,54%).

A)-INGRESOS

Las fuentes de ingresos de INMOBILIARIA ALCAZAR, S.A. se obtienen como
consecuencia de los contratos de venta de viviendas y parcelas de nuestras
promociones de Islantilla en Huelva, Sevilla y Robledo de Chavela, los
arrendamientos de viviendas de Puerta de Hierro y la prestacién de servicios,
obteniendo una cifra de ingresos de 2.242.149.053 pesetas en el balance individual
y de 3.211.977.889 pesetas en el balance consolidado del grupo que se distribuye
de la forma siguiente:

ACTIVIDAD B.INDIVIDUAL | B.CONSOLIDADO
Ventas vivi. y solares 2.139.199.192 3.128.272.030
Arrendamientos 41.891.029 42.691.029
Préstacidn servicios 61.014.830 41.014.830
TOTAL 2.242.105.051 3.211.977.889
Estas cifras no incluyen ventas de inmovilizado A ﬂ



B)-INVERSIONES

Durante este ejercicio se ha producido un gran incremento en el volumen de
inversiones con la adquisicién de los terrenos de Picasso (Palma de Mallorca) y
Bon Sosec (Palma de Mallorca).

La puesta en marcha de varias promociones ha hecho crecer la partida de
inversiones en Sevilla e Islantilla, Sller y San Pedro de Alcantara, por incremento
de obra nueva.

La politica de diversificacion nos ha llevado al objetivo de invertir en inmuebles
hoteleros y su explotacién, dado el briflante futuro que presenta esta rama dentro
del sector inmobiliario, desechando otro tipo de inversiones (oficinas, naves, etc.).
La inversién més significativa ha sido la efectuada en Royal Resort, S.A. por
importe de 2.400.000.000 de pesetas, que figura incluida en inversiones
temporales. e

El incremento de la inversién en el Balance Individual de INMOBILIARIA
ALCAZAR, S.A. ha sido de 5.683.550.956 ptas. y en el consolidado de
5.760.591.682 ptas. que se resefia a continuacion:

CONCEPTO B.INDIVIDUAL | B.CONSOLIDADO
INMV.MATERIAL: 77.430.018 77.430.018
EXISTENCIAS
(Obras):

Islantilla (Huelva) 74.071.177 74.071.177
Sevilla 78.594.837 78.594.837
S.P.Alcdntara (Mdlaga) 63.858.302
Picasso (Mallorca) 26.029.149 26.029.149
Puerto Soller (Mallorca) 255.229.371
Villalba 38.181.143 38.181.143
EXISTENCIAS

(Solares):

Picasso {Mallorca) 554.279.366 554.279.366
Bon Sosec (Mallorca) 1.792.918.319 1.792.918.319
INML.FINANCIERO

Royal Resort, S.A. 2.400.000.000 2.800.000.000
Arisa 381.020.797

Alameda de Osuna 261.026.150

TOTAL 5.683.550.956 5.760.591.682 [ZJ
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C)-RESULTADOS
e INMOBILIARIA

tacion del Balance individual d
n crecimiento de 3,5

El beneficio de explo
de a 417.019.150 ptas. que supone U

ALCAZAR, S.A. ascien
veces mas.

ncia, dotando provisiones por
iliales por 235.850.697 ptas.,
BENEFICIO de

al social de 1a

ha continuado con su criterio de prude

Ja minoracién del valor de algunos activos de sus f
ero atin asi el resultado del ejercicio del individual ha sido un

154.065.099 pesetas, Gueé representa un 11,43% sobre el capi

La Compaiiia

D
Sociedad.
El resultado consolidado del grupo asigna un beneficio del gjercicio atribuido a la
matriz INMOBILIARIA ALCAZAR,S.A. de 158.350.000,- ptas.
| D)-FONDOS PROPIOS
Se han reforzado los fondos propios que ascienden a 5 (080.015.541,- ptas. como
consecuencia de 12 ampliacion de capital con prima de emision de Septiembre de
1993 por unporte de Ptas. 792.023.7 50,- suscrito ¥ desembolsado en su totalidad.
P* . La evolucion de 1os Fondos Propios de la Sociedad, durante los tres iiltimos anos,
) ha sido la siguiente:
CONCEPTO 1991 1992 1993
> Capital 1.181.375.000 1.770.813.500 2.223.397.500
Prima emision 1.756.454.130 1.756.454.130 2.095.892.880
Res.legal 215.883.846 230.571.096 230.571.096
> Res.voluntaria 496.249.4217 594.866.057 608.666.492
Res.acc.propias 114.123.600 88.623.475 74.824.040
Per/B° ejercicio 146.872.505 (407.401.566) 254.065.099

> Div.a cuenta (59.069.750) _ !
e N D 1YL

Res.neg.ejr.ante
4.033.925.692 5.080.015.541

TOTAL 3.851.888.758
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E) - PARTICIPACIONES EN SOCIEDADES FILIALES

1.-

Con respecto a nuestra filial Alameda de Osuna, S.A. se ha elevado nuestra
participacién en Mayo de 1993 pasando a tener de un 62% a 31 de Diciembre
de 1992 a un 76,35% a 3! de Diciembre de 1993 con la adquisicién de 35.887

acciones de Alameda de Osuna, S.A. . |

Con respecto a nuestra filial Arisa, S.A., domiciliada en Palma de Mallorca
hemos aumentado nuestra participacion de un 62% a 31 de Diciembre de
1992 a un 98,54% a 31 de Diciembre de 1993, con la adquisicién de 52.714
acciones de Agrupacion Residencial Inmobiliaria, S.A. "ARISA".

Nuestra participacién en Sociedades Filiales es de 3.896.952.167 ptas., segiin

el siguiente detalle:

INVERSION o PESETAS
Altos Brijan, S.A. 100 10.569.702
Alameda Osuna, S.A. 76,35 1.811.026.150
Geinsa 100 795.716.862
Arisa 98,54 1.239.646.648
Alcazar Holding, B.V. 100 29.992.805
Fuente Val, S..L. 100 2.000.000
Arroyo del Pino, S.L. 100 2.000.000
Coll D'Es Figueral S.L 100 2.000.000
Cas Ferre, S.L. 100 2.000.000
Sagoleta, S.L.. 100 2.000.000
TOTAL 3.896.952.167

F) - OTROS ASPECTOS FINANCIEROS

¥

Durante este ejercicio hemos reestructurado nuestra financiacion, llevando una
politica de adecuacién de préstamos a producto determinado y sustituyendo lincas

de crédito por préstamos al promotor.

Asimismo se han negociado con todas las entidades de crédito, los tipos de interés
rebajandolos y pasando de un tipo medio del ejercicio anterior de un 15% al de
este ejercicio del 11%.

Otra politica llevada a cabo ha sido el saneamiento del Balance provisionando
todas las depreciaciones de activos y cartera de inverstones, resultando un balance
saneado y con fuertes plusvalias latentes.

Y
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V-DIVIDENDOS

Dentro de nuestro objetivo de maximizar los recursos propios en la financiacién de
las promociones y proyectos para 1994, el Consejo considera prudente y propone a
la Junta General de Accionistas que la totalidad del Beneficio disponible del afio
1993 sea destinado a Reservas, después de dotar la Reserva Legal.

VIL-PLANTILLA

La estructura de personal de INMOBILIARIA ALCAZAR, S.A. es muy
reducida y cuenta con una plantilla de 13 personas en la sociedad matriz
incluyendo el persenal de todas las delegaciones de Madrid, Palma, Sevilla y
Huelva, y la plantilia del consolidado es de 20 personas que incorpora al personal
de Geinsa en Madrid y Mdlaga.

Para proyectos punivales colabora con profesionales externos. -

- El resto de las Sociedades del grupo no cucntan con personal ya que son
gestionadas por la Sociedad matriz.

Durante el tercer trimestre ha cesado en la Sociedad D. Manuel Rossi Bueno que
venia desempefiando la funcién de Director General de la Compatfiia y Secretario
del Consejo de Administracion, habiendo sido sustituido por D. Juan Llorens

Beltrdn de Heredia.
La evoluci6n de la plantiila de la Sociedad y su grupo durante los 1iltimos tres anos
ha sido:
PERSONAL 1991 1992 1993
Directivos 3 3 3
Técnicos - 1 2
Otros 10 7 15

TOTAL 13 11 20 p/l)

VIL- EVOLUCION DEL SECTOR DURANTE 1993

La situacion del sector inmobiliario en el afio 1993 se ha encontrado en una fase de
atonia general en la que la inversién y el consumo tanto piblico como privado se
ha contenido, pero a finales de afio se ha notado una ligera recuperacion del
mercado inmobiliano.

Cabe destacar que esta recuperacion se debe en parte a la disminucién progresiva

de los tipos de interés, la reduccion de 1a inflacién y a la confirmacion de las

buenas expectativas internacionales de paises como Gran Bretaha y Estados Z
Unidos que tienen ya tasas positivas de creacion de empleo.

Podemos considerar que a partir del préximo ano se inicie un nuevo ciclo de
crecimiento del sector inmobiliario centrado principalmente en el subsector de
' viviendas y de 2yplotaciones hoteleraspque son precisamente los ¢ampos de
. actuacion de INMOBILIARIA ALC;}ZAR, S.A.
i \
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VIIL- PREVISIONES DE INMOBILIARIA ALCAZAR PARA 1994

Siguiendo 1z linea de crecimiento iniciada en el ejercicio 1993, esperamos que el
afio 1994 suponga la consolidacion definitiva de la Sociedad con un volimen de
recursos superiores y un mayor valor patrimonial.

Continta la politica de desarrollo de nuestros proyectos con la iniciacién de la
segunda fase de Islantilla en Huelva, el desarrollo de Collado Villalba en Madrid,
el inicio del solar de Picasso en Palma de Mallorca.

Dado el éxito obtenido por nuestra promocién de Huerta del Rey, en el mes de
Enero de 1994 se ha adquirido un solar en Sevilla de 9.785 m2.de edificabilidad en
el que INMOBILIARIA ALCAZAR, S.A. participa en un 64,73% y le
corresponden 6.333,8 m2. de edificabilidad.

Por otra parte, considerar inversiones como las ya inciadas en 1993 que nos
servirdn para diversificar hacia la rama hotelera con la obtencién de futuros
beneficios.

Todo elio unido a la sélida estructura del accionariado de INMOBILIARIA
ALCAZAR, S.A., su bajo endeudamiento y sus reducidos costes de estructura
permitird a nuestra Sociedad mantener nuestros beneficios ¢ incrementar nuestra
cifra de negocios para el ejercicio 1994.

X.- OTROS HECHOS RELEVANTES OCURRIDOS DURANTE 1993

El pasado 25 de febrero de 1993 se celebré Junta General Extraordinaria de
Accionistas donde se nombré miembro del Consejo de Administracion a D. Pedro
Batle Mayol, Director General de SA NOSTRA.

En Consejo de Administracion celebrado el 22 de Diciembre de 1993 se acuerda
nombrar Director General de la Sociedad a D. Juan Bautista Llorens Beltrdn de
Heredia v Secretario del Consejo de Administracién, y nombrar a D. Javier
Basagoiti Gonzédlez-Trevilla como Vocal Consejero miembro del Consejo de
Administrzcion de la Sociedad.

De los tres y de su probada experiencia y profesionalidad espera la compaiiia
importantes aportaciones.

El pasado 22 de Diciembre se acepta la dimisién del Consejero D. Miguel del
Campo Rodriguez y del Secretario de Consejo D. Manuel Rossi Bueno a quienes
se agradectd vivamente su inestimable colaboracion durante los titimos anos.

Finalmente, un recuerdo a la memoria de D. José Antonio Basagoiti Norlega,
Consejero que fué de esta Sociedad, fallecido en Agosto de 1993, cuyos valores
humanos v profesionales han supuesto una aportacién irremplazable a nuestra

Sociedad. \
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