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INFORME DE AUDITORIA
DE CUENTAS ANUALES

A log accionistas de
Prima Inmobiliaria, S.A,

Hemos auditado las cuentas anuales individuales de Primg Inmobiliaria, S.A., que
comprenden el balance de situacién al 31 de diciembre de 1995, la cuenta de pérdidas y
ganmdmyhmemoﬁaaomspondimesdejmisiomualtmminadoendicbafecha, cuya
formulacion es responsabilidad ds los administradores de Ia Sociedad. Nuestra responsabilidad

3. Segﬁnseacplicamlauotazb)delamemcria,laSociedadesdonﬁnantedeungmpo
de sociedades de acuerdo con la legislacion vigente, habiendo emitido valores admitidos a



6. En ¢l balance de situacién se refiejan las participaciones en las sociedades dependientes
Ciudad 2000, S.A. y Son Veri Nou, S.A., por un importe aproximado de 401 y 235 millones
de pesetas, respectivamente, en firacién de los valores tedricos proporcionales derivados de los
balances no auditados de estas sociedades. Asimismo, bajo el epigrafe de Inmovilizaciones
financieras figura un importe de, aproximadamente, 3.267 millones de pesetas que corresponde
8 un préstamo con garantia hipotecaria sobre los terrenos que Ciudad 2000, S.A. posee en
Meco (Madrid). No existen valoraciones recientes realizadas por expertos independientes de
los activos de estas sociedades, que se encuentran reflejados en sus balances al coste de
adquisicién. La recuperacion de la inversion y del préstamo con Ciudad 2000, S.A. dependen
del uso que en el fituro pueda tener el terrenc situado en Meco (Madrid). En la situacién
actual no estamos, por tanto, en posicién de poder opinar sobre la adecuacion del valor de las
inversiones ni del préstamo anieriormente mencionados.

7. Debidoalagmnimpomnciadelaincertidumbredewitamelpamfoﬁmueﬁor,no
Podemos expresar una opinién sobre las cuentas anuales del ejercicio 1995 adjuntas.

8. El informe de gestién adjunto del ejercicio 1995 contiene las explicaciones que los
administradores consideran oportunas sobre Ia situacién de Prima Inmobiliaria, S.A., Ia
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 ¢l citado informe de
gestién concuerda con 13 de las cuentas anuales del ejercicio 1995. Nuestro trabajo como
auditores se limita a la verificacion de! informe de gestion con el alcance mencionado en este
mismo parrafo y no incluye Ia revision de informacién distinta de 1a obtenida a partir de los
registros contables de la Sociedad.

FTL) @j

Miguel Martin-Rabadan

Madrid, 4 de abril de 1996
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1.

PRIMA INMOBILIARIA, S.A.
Memoria 1995

Actividad de la empresa

Prima Inmobiliaria, S.A. tiene como principal actividad la promocion y desarrollo de

proyectos urbanisticos, la compra, venta, administracién, arrendamiento y explotacién, bajo
cualquier forma o modalidad, de fincas rusticas o urbanas, y la realizacion de toda clase de
operaciones inmobiliarias, todo ello directamente o participando en el capital de otras
sociedades.

La situacién de suspension de pagos en la que ha permanecido la Sociedad durante

parte del ejercicio, ha afectado de manera significativa a su actividad que, por este motivo, ha
sido muy escasa.

2.

a)

b)

d)

Bases de presentacion
Imagen fiel

Las cuentas anuales se han preparado a partir de los registros contables de la Sociedad
y se presentan de acuerdo con la legislacion mercantil vigente y con las normas
establecidas en el Plan General de Contabilidad, con objeto de mostrar la imagen fiel
del patrimonio, de la situacion financiera y de los resultados de la Sociedad.

Cuentas consolidadas

La Sociedad es dominante de un grupo de sociedades de acuerdo con el Real Decreto
1815/1991 de 20 de diciembre, habiendo emitido valores admitidos a negociacion en
un mercado bursatil, por lo que esta obligada a presentar cuentas anuales consolidadas.
Los administradores han elegido, por razones de claridad, presentar dichas cuentas
anuales consolidadas por separado.

Agrupacion de partidas

A efectos de facilitar la comprensién del balance y cuenta de pérdidas y ganancias,
dichos estados se presentan de forma agrupada, presentandose los analisis en las notas
correspondientes de la memoria.

Finalizacion del expediente de suspension de pagos

Durante el presente ejercicio se ha producido el desistimiento de la demanda incidental
respecto a la aprobacion del Convenio de Acreedores que habia sido presentada por un
acreedor en 1994. Este hecho implica la adquisicion de firmeza del auto aprobatorio
del Convenio de Acreedores y la finalizacién del procedimiento del expediente de
suspension de pagos.



PRIMA INMOBILIARIA, S.A.
Memoria 1995

Convenio de Acreedores

De acuerdo con los términos y plazos contemplados por el Convenio de Acreedores y
una vez que el mismo adquiri6 firmeza (8 de julio de 1995), los acreedores quedaron
encuadrados en cada una de las dos siguientes opciones:

- Acreedores a los que se les aplicé una quita del 98% del crédito reconocido y
cuyo 2% restante debera serles reembolsado en un plazo que no debera superar
cinco afios contados desde el 8 de julio de 1995 (nota 13).

- Acreedores que hubiesen manifestado fehacientemente su deseo de optar por el
pacto cuarto del Convenio que implica l2 conversién de los créditos
reconocidos, previa quita de un 50% de su importe, en cuentas participativas,
que no devengaran rendimiento alguno, y cuyo pago estara condicionado a la
obtencion de futuros beneficios por la Sociedad, un 25% de los cuales se
distributrian proporcionalmente, reduciendo el saldo de tales cuentas (nota 10).

Dado que la firmeza del Convenio de Acreedores se ha producido en el presente
ejercicio y teniendo en cuenta que el mismo resulté aprobado durante el mes de julio de
1994 los efectos que resultan de las condonaciones o quitas mencionadas
anteriormente han sido registradas como minoracién del epigrafe de Resultados
negativos de ejercicios anteriores, al entender que de esta forma se refleja mejor la
imagen fiel de la situacion financiera de la Sociedad Yy ya que éstos efectos son
consecuencia de una situaciéon cuyo desenlace tuvo su origen en el auto judicial
aprobatorio del Convenio de Acreedores que fue dictado en el ejercicio 1994, aunque
éste fuera posteriormente impugnado y el desistimiento tuviera lugar en 1995 (ver nota
9).

En la fecha de cierre de las cuentas anuales, la Sociedad todavia no ha reembolsado
cantidad alguna a ninguno de sus acreedores en ejecucion del Convenio.

Situacion patrimonial

Durante el ejercicio de 1995 la Sociedad ha restablecido su equilibrio patrimonial dado
que de acuerdo con las disposiciones y consultas emitidas por el Instituto de
Contabilidad y Auditoria de Cuentas (ICAC) a efectos del computo del patrimonio que
contempla el articulo 260 de la vigente Ley de Sociedades Anonimas, los créditos
participativos se consideran como mas importe del patrimonio con independencia de
que no se encuentren inciuidos en el epigrafe de Fondos Propios.

Al cierre del ejercicio el patrimonio de la Sociedad se encuentra por debajo de las dos
terceras partes de la cifra de capital, por lo que éste deber ser reducido si trascurriera
un ejercicio social sin que el patrimonio se hubiese recuperado.



PRIMA INMOBILIARIA, S.A.
Memoria 1995

Normas de valoracién

Inmovilizaciones inmateriales

Las inmovilizaciones inmateriales figuran contabilizadas a su precio de adquisicién y se
amortizan linealmente en funcién det namero de afios durante el cual se prevé que los
activos a los cuales estan vinculadas pueden generar ingresos.

Inmovilizaciones materiales

Las inmovilizaciones materiales se presentan valoradas al coste mas las actualizaciones
practicadas de acuerdo con las disposiciones contenidas en las normas legales
correspondientes. Se encuentran incluidos bajo este epigrafe aquellos elementos que se
encuentran vinculados a la Sociedad de manera permanente,

Las inmovilizaciones materiales se amortizan segun los siguientes coeficientes:

%
Construcciones 1,33
Instalaciones técnicas y maquinaria 10
Otras instalaciones 10
Otro inmovilizado 6,8

Las mejoras en bienes existentes que alargan la vida util de los activos son
capitalizadas. Los gastos de mantenimiento Yy conservacion se cargan a resultados en el
momento en que se producen. Las bajas y enajenaciones se reflejan contablemente
mediante la eliminacion del coste del elemento y la amortizacién acumulada
correspondiente.

Participaciones en empresas del grupo

Las participaciones en empresas del grupo se reflejan al coste de adquisicién minorado,
si procede, por el importe necesario para reconocer las disminuciones permanentes del
valor. Los dividendos se imputan a resultados en el momento en que se comunica a la
Sociedad su concesion o en su defecto en el momento de producirse su cobro.

Existencias

Las existencias de terrenos, parcelas y otras promociones inmobiliarias se reflejan al
coste registrandose, en su caso, las provisiones destinadas a realizar las correcciones
valorativas por depreciacion de las mismas. La finalidad de estos elementos es la de ser
realizados a través de la actividad ordinaria de la Sociedad.



PRIMA INMOBILIARIA, S.A.
Memoria 1995

Impuesto sobre sociedades

Se reconoce como gasto en cada ejercicio, en su caso, el Impuesto sobre sociedades
calculado en base al beneficio antes de impuestos desglosado en las cuentas anuales,
corregido por las diferencias de naturaleza permanente o temporal con los criterios
fiscales y tomando en cuenta las bonificaciones y deducciones aplicables.

Las bonificaciones y deducciones permitidas en la cuota se consideran como una
minoracién en el importe del gasto por Impuesto sobre sociedades devengado en el
ejercicio.

La Sociedad, siguiendo un criterio de prudencia, ha optado por no registrar como un
activo en este ejercicio el crédito fiscal que podria, en su caso, corresponderle como
consecuencia de la compensacion futura de las bases imponibles negativas.

4, Inmovilizaciones inmateriales

Los movimientos de las cuentas incluidas en este epigrafe han sido los siguientes (en
miles de pesetas):

Derechos
de traspaso

Saldo inicial 146.144
Dotaciones (9.053)
Bajas (54.856)
Saldo final 82235

Este importe corresponde a la participacién en un contrato de arrendamiento, con
derecho a subarriendo, de un edificio de oficinas en la zona de AZCA, en Madrid. Las bajas del
ejercicio se corresponden con las cancelaciones parciales del contrato por algunas plantas del
edificio.
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PRIMA INMOBILIARIA, S.A.
Memoria 1995

Inmovilizaciones materiales

Los movimientos de los saldos incluidos en este epigrafe han sido los siguientes (en

miles de pesetas):

Instalaciones

Terrenos y técnicas ¥ Otras Otro
construcciones maguinaria instalaciones inmovilizado Total
COSTE
Saldo inicial 770.183 £.599 34.118 20.960 833.860
Adiciones 64.823 9.693 34 67 74.617
Bajas - (675) {(58) (11.970} (12.703)
Saldo final 835,006 617 24,004 —2.057 895,774
AMORTIZACIONES
Saldo inicial 147.418 3.698 22.542 16.130 139.788
Dotaciones 7.935 1.640 3.409 2.994 15.978
Bajas - — - (11.970) 11.970
Saldo final 155333 2338 22951 14 123796
VALOR NETO
Inicial £22.765 =3.201 1L270 -4.83¢ S44.072
Final 670633 12279 8143 -1.503 J0L978
Terrenos

De los movimientos que se ha producido durante el ejercicio, cabe destacar la
adquisicion de una parcela de terreno para uso industrial en Coslada (Madrid) como
consecuencia del acuerdo obtenido tras la reclamacién judicial de una deuda,

Cargas

Las construcciones corresponden a naves industriales que figuran gravadas con cargas
hipotecarias y una anotacién de embargo inscritas en el Registro de la Propiedad. La
eliminacion de la mayor parte de estas inscripciones podria ser resuelta durante el
ejercicio de 1996.

Actualizaciones

Las naves industriales incluidas bajo el epigrafe de construcciones estin valorados al
coste de adquisicion mas una actualizacién permitida por Ley de 257 millones de
pesetas.



PRIMA INMOBILIARIA, S.A.
Memoria 1995

6. Inmovilizaciones financieras

El movimiento de las partidas incorporadas en este epigrafe ha sido como sigue (en

miles de pesetas):

Saldo inicial
Entradas

Bajas

Provisiones

Eliminacién de provisiones

Saldo final

Créditos
Participaciones  a empresas
€n empresas del grupo  Depésitos y
_del grupo {nots 12) _fianzas
1.242.792 6.049.689 163.383
3.375.000 28.606 -
(6.346.637)  (3.366.509) (11.545)
(187.292) (324.199)
2.673.576 879.146

Total

7.455.864

3.403.606
(9.724.691)
(511.491)

3.552.722

—L7439 3206733 15L838 4076010

Participaciones en empresas del grupo

Ninguna de las sociedades relacionadas a continuacién cotiza en Bolsa (en miles de

pesetas):

Empresa

Ciudad 2000, S.A.
Servirenta, 8.A,

Pau Avda Francia, S.A.
Prima Investment Intal, B.V.

Urbanor, S8.A

Prima C-Iltoh Nakano, S.A.

Son Veri Nou, S.A.

Guadalimina Golf, S.A
Prima Hotel Guadalmina, S.A.

La Heredia, S.A.

Capital
Social

405.000
155.000
41,361
2.341
6.500.000
500.000

290.000
5.200.000
10.000
370.000

Reservas
netas
(3.723)

(360)
(4.346)
(23.854.030)
(3.681.004)
(26.096)

1.985
(376.673)

Beneficio
(Pérdids)
ditimo
ejercicio

(7.434)
(119.974)

(462.1-63)
(85.000)
(4.450)

(146)
(41.909)

Informacién no disponible a la fecha de formulacién de estas cuentas anuales.

Coste de
adquisicién

neto de
Provisién

405,278
40.000
9.458
1.365

235138
60.200
10.600

131432

Valor
tedrico
proporcional
al 31.12.95

393.843
34.166
E

233.473

11.839

El valor teérico proporcional que figura en el cuadro anteriormente expuesto, es el que se desprende de los

balances de situacién de las empresas sl 31 de diciembre de 1995.
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Los movimientos mas significativos producidos durante el gjercicio han correspondido
a los siguientes:

Se ha producido la pérdida de la participacion (40%) que la Sociedad mantenia en
Diagonal Sarria, S.A. como consecuencia de la "operacion acordedn” llevada a cabo
por esta, realizandose una reduccion de capital a cero y su simuitanea ampliacién. Dada
la situacion financiera de la Sociedad se opto por no ejercitar el derecho de suscripcion
preferente por lo que se ha dado de baja la participacion.

Venta de las acciones del Centro Empresarial del Prat.

Durante el ejercicio, Jahara, S.A. redujo su capital a cero, amplidndose
simultineamente con el fin de restablecer el equilibrio patrimonial de la Compaiifa.
Prima Inmobiliaria, S.A. suscribié y desembols6, mediante la capitalizacién de los
créditos que se mantenian con Jahara, S.A , la ampliacién efectuada, por un importe de
3.245 millones de pesetas. La venta de las acciones de Jahara, S.A., que mantenia todo
su patrimonio embargado, por 78 millones de pesetas permiti6 la obtencién de unos
fondos que de otro modo habrian sido de muy dudosa recuperacion. El efecto neto de
la pérdida registrado en el ejercicio ascendié a 2.287 millones de pesetas ya que en
1994 se habia registrado una provisién por 880 millones de pesetas.

La reduccién de capital efectuada por Servirenta, S.A. durante el ejercicio tuvo como
finalidad el restablecimiento de su equilibrio patrimonial. Con posteriondad la Sociedad
suscribié una ampliacién de capital de 130 millones de pesetas, con el fin de poder
atender futuras reclamaciones, con lo que éste quedé fijado en 155 millones de pesetas.

Existencias

Este saldo se compone de parcelas, solares y edificaciones en diferentes localidades.

Un detalle de los mismos es el siguiente (en miles de pesetas):

Saldo al Saldo sl

31.12.94 Altas Bajas Provisiones 31.12.95
Parcelas Castillo de los Garciagos (Jerez) 1.574.941 - - (900.000) 674.941
Parcela en Sol de Mallorca {Calvia) 551.129 - - (311.129) 240.000
Las Terrazas de La Cabezuela (Cercedilla) 112.466 - - (18.116) 94.350
Chalets en La Cabezuela (Cercedilla) 50.000 - (33.334) - 16.666
Urbanizacién Guadalmina (Miilaga) 23.359 - - - 23.359
Son Veri Nou Llucmajor (Mallorca) 19.179 - (19.179) - -
Pueblo de Mascarat (Altes) - 9.211 - - 9.211

2431074 2211 G251 (1.22024%) 1058527
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Durante este ejercicio no se han producido apenas movimientos significativos en este
epigrafe. La adjudicacion de dos chalets en Cercedilla a La Caixa como consecuencia de la

ejecucion de sendos procedimientos hipotecarios y la venta de una pequefia parcela en Son
Veri Nou es lo Unico resefiable.

Por otra parte, se han registrado las provisiones que se requerian para reflejar las
correcciones valorativas que han surgido como consecuencia de la tltima tasacion
independiente realizada en enero de 1996. Las parcelas de Sol de Mallorca y Urbanizacion
Guadalmina estin gravadas con una hipoteca (ver nota 16) y un embargo (por un importe
aproximado de 67 millones de pesetas) respectivamente como garantia de distintas deudas ante
la Hacienda Publica y el Ayuntamiento de Marbella.

8. Deudores

El desglose de este epigrafe es como sigue (en miles de pesetas):

1995 1994

Empresas del grupo deudores (nota 12) 29.185.107 27.115.833
Clientes por ventas y prestaciones de

servicios 119.647 305.195

Deudores varios 456.770 453.119

Administraciones Publicas 29.248 932.641

29.790.772 28.806.788

Provisién saldos deudores de empresas

del grupo (nota 11) (29.049.086) (27.029.227)
—l31.680 —L777.561
Empresas del grupo, deudores

La composicion de este epigrafe es como sigue (en miles de pesetas):

1995
Grupo Torras, S.A. 26.915.600
Compaiiia Urbanizadora del Norte, S.A. 2.199.470
Otras compaiiias del grupo 33.877

42148047
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Grupo Torras,_S.A.

El saldo a cobrar a Grupo Torras, S.A. corresponde a las reclamaciones
efectuadas por la Sociedad, en virtud de un contrato otorgado entre las partes
el 21 de abril de 1989, en el que se acordaba que Grupo Torras, S.A. asumia el
compromiso de compensar a la Sociedad de acuerdo con las condiciones de
contrato, en el caso de que ésta hubiera tenido que soportar pérdidas en la
operaciéon de compra y posteriores ventas del paquete de distintos activos
adquiridos a diversas sociedades del grupo ERCROS durante el ejercicio de
1989.

La Sociedad, aplicando un criterio de prudencia, dada la situacién de
suspension de pagos en que se encuentra actualmente Grupo Torras, S.A., ha
provisionado por completo el mencionado importe, sin que la aplicacién de
dicho criterio implique en ningin caso la renuncia en parte alguna de los
créditos que se ostentan.

Compaiiia Urbani; ra del Norte, S.A.

El saldo mantenido con esta Sociedad, que tiene su origen en el ejercicio de
1991, ha sido provisionado en un 97% dada la situacion de suspension de
pagos en la que se encuentra dicha Compafiia. El importe provisionado se
corresponde con el de la quita establecida en la propuesta del Convenio de
Acreedores aprobado en el ejercicio de 1994

Clientes por ventas y prestaciones de servicios

La composicion de este epigrafe es como sigue (en miles de pesetas):

1995

Clientes por ventas 100.000
Arrendatarios 50.751

Otros

- 6.181
156.932

Menos: Provision insolvencias (37.285)

119,647
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Deudores varios

Este epigrafe incluye (en miles de pesetas):

1995

Caja Ahorros de] Mediterrdneo 224,100
Deudores Anticipos 156.957
Otros deudores 96.938
477.995

Provisiones (21.225)
436,770

El saldo que muestra la Caja de Ahorros del Mediterraneo corresponde a la
reclamacién del IVA que le ha efectuado la Sociedad como consecuencia de la
adjudicacion hipotecaria de unos terrenos a favor de dicha entidad. Este crédito, que se
encuentra pendiente de resolucion por el Tribunal Econdmico Administrativo Regional
de Valencia, tiene idéntica .contrapartida en el pasivo del balance, por lo que con
independencia de cual fuera la sentencia resultante, no deberia generar quebranto o
beneficio alguno para la Sociedad (ver nota 16). Los deudores por anticipos
corresponden a pagos por servicios ya prestados, que tienen igualmente su

contrapartida en cuentas acreedoras, que seran canceladas con su formalizacion final
(ver nota 15).

Fondos propios

Los movimientos experimentados por las cuentas de fondos propios durante el

ejercicio han sido los siguientes (en miles de pesetas):

Resultados
negativos de
Prima de ¢jercicios  Pérdidas y
Capital emisién Reservas anteriores gananciay

Saldo al 1 de enero 10.116.035 27469475 8.076.466 (68.418.814) {10.686.527)
Distribucién resultado 1994 - - - (10.686.527)  10.686.527
Efecto Convenio Acreedores - - - 38.403.79¢6 -

Resultado ejercicio 1995 - - - - {4.389.822)

Saldo al 31 de diciembre 10116035 22469475 gorcace  (40701545)  (4.389.822)
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Capital suscrito

El capital suscrito se compone de 10.116.035 acciones al portador, de 1.000 pesetas de
valor nominal cada una, totalmente desembolsadas.

Al 31 de diciembre de 1995, las sociedades que participan en el capital social de la
Sociedad en un porcentaje igual o superior al 10% son las siguientes:

Porcentaje de

Participacién

Beheermaatschappij Redinge B.V. 15,23
Banca del Gottardo 12,95

Al cierre del ejercicio, todas las acciones que componen el capital social de ia Sociedad
se encuentran admitidas a cotizacién en las Bolsas de Madrid y Barcelona, excepto
1.270 acciones correspondientes a la uitima ampliacion de capital efectuada como
consecuencia del derecho de conversion ejercido por los tenedores de los bonos
convertibles emitidos por la Sociedad en la tercera y ultima opcion de conversidon, de
fecha 25 de septiembre de 1992, y que se encuentran en tramite de admision.

Prima de emision de acciones

No se establece restriccion alguna en cuanto a la disponibilidad del saldo de esta
reserva.

Reservas

La composicion de este epigrafe es la siguiente (en miles de pesetas):

1995
Reserva legal 1.889.964
Reserva voluntaria 6.135.485
Fondo de prevision para inversiones 51.017

£.076.406
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Reserva legal
La reserva legal no puede ser distribuida y si es usada para compensar pérdidas en el

caso de que no existan otras reservas disponibles suficientes para tal fin, debe ser
repuesta con beneficios futuros.

Fondo de prevision para inversiones

Este epigrafe recoge los beneficios obtenidos en la enajenacién de fincas urbanas
construidas con anterioridad al 28 de febrero de 1977. El saldo de dicha cuenta puede
traspasarse a reserva legal y si estuviera cubierta, a reservas de libre disposicion.

Resultados negativos de ejercicios anteriores

Los movimientos reflejados en este epigrafe se corresponden con la imputacién de los
resultados del ejercicio de 1994 por una parte, y con la incorporacién de los efectos de
las condonaciones o quitas que han resultado de la aplicacion del Convenio de
Acreedores por otra. Estos efectos resultan de las distintas opciones elegidas por los
Acreedores de la suspension de pagos (nota 2)

Resultado del ejercicio

La propuesta de distribucion del resultado de 1995 a presentar a la Junta General de
Accionistas es la siguiente (en miles de pesetas):

A resultados negativos de ejercicios anteriores (4382 822)

10. Créditos participatives

Se incluyen bajo este epigrafe los importes correspondientes a la parte de la deuda en
que, por aplicacién del convenio, determinados acreedores decidieron transformar sus créditos.
Las condiciones de estos créditos son las que resultan del propio Convenio de Acreedores y
que se citan en la nota 2 e), considerindose como mayor importe del patrimonio neto de la
Sociedad a efectos del computo de los supuestos contemplados por la Ley de Sociedades
Andnimas (nota 2 f).

El saldo més significativo incluido bajo este epigrafe por un importe aproximado de
3.894 millones de pesetas corresponde al Grupo Torras, S.A.

11. Provisiones para riesgos y gastos

La Sociedad, siguiendo un criterio de prudencia, ha optado por registrar una
estimacién de los posibles gastos que se podrian generar por débitos diversos, que en la
actualidad no se hayan visto afectados por el Convenio de Acreedores, y que pudieran ser

considerados en su momento por la Comisién de Seguimiento del Convenio de Acreedores, o
por la propia Sociedad.



"PEPaI00S 2} B eoualad ou BA ejuedwod vse BYyoa) eyolp © snbune ‘owsnu jap uaduo o opep ‘y'S ‘eIRyR[ UOD
O1IDJRf3 [ap 2LI3ID [ BIISIXS aNnb OpJes [o 0Ipend 9153 U3 9ANJOU] 9 "SIIOPIIIR IP OIUSAUOD |3 U opeoed O uod opIande ap spsajul op ody unJui opefuaasp
uey ou odrud jop sesasdwa se| ap opualqo By peparoos ef onb soweisaid so] seueyeisaid sapepnua sef lod sopysuaq op uoUQO B B sopenpadns
uepanb so0is2 anb v opiqap ool 9 aueinp sasardjut 10d suodun unSuu opelusasp uey ou odruf [op sesaidud e sopipeoucd soweisaad soy

00060 0068 PLOr T Tt (SE06r0 oL) ZOTSRT8e T WoeIT? 0ZV'd O140D V TY101
66 000°66 pSLTOV'E £EL'99TE (980°'6+0°62) LOI'S81'62 LOLOIOLT 000'SLT'T
B - oP 01 - - ToP 01 TOF 01 G V'S “BUNUTRPELYD [10F] HWL]
- - - - {009°516°97) 009°516'9T 00961697 - V'S ‘seio], odntny
- - ¥86'59 - {98t ect'D) LY 661°T OLY'+T 000°$L1T V'S ‘SHON [9p RIOpRZIURGIN) efyedwio])
- - EO1'ERT€ £EL'09T'E - 0eb 9l O£y 91 - V'8 ‘000T pepnt)
- - 091'9¢ - - 091°9¢ 091'9¢ - V'S “edetef
000°66 000'66 0£6'9 - - 0£6'9 0£6'9 - V'S "HuaARg
- - (39 - - 19 141 - V'S “NON U9A Uog
®0L SOWE s I g [ZLAT SOTUEII] sEpuaAjosaj fgjoIqng iodppus SOPUIPIAIP
wind A sopjatas 1od
SIUOISIAOL J lod satopnag salopnag
odnis sesad ﬂEﬁ

odnIT op sEsaadmd 10D sEpRa(]

“SAY0qaTdOY

£l

S661 BLIOWITY
V'S ‘VIMVITISOIWNI VIATHd

(se19sad ap soqui uo) TAMaA

2P sEsadwd Uod syjuan’)




PRIMA INMOBILIARIA, S.A.
Memoria 1995

13. Acreedores a largo plazo

Los epigrafes y detalle de los mismos que componen este capitulo son los siguientes
(en miles de pesetas):

1995

Acreedores del Convenio de la suspension de pagos 733.618
Otros acreedores 197.309
230927

Acreedores del Convenio de la Suspension de Pagos

Este epigrafe recoge el total de los importes a pagar a los acreedores que han quedado
encuadrados en la opcién del convenio que contemplaba una quita del 98% de sus
créditos originales (nota 2 e) asi como las de diversas Administraciones Locales. Uno
de los saldos mas significativos incluidos bajo este epigrafe por un importe aproximado

de 272 millones de pesetas corresponde a la sociedad Compafiia Urbanizadora del
Norte, S.A.

Otros acreedores

Se incluyen bajo este epigrafe los importes correspondientes a las fianzas entregadas
por los arrendatarios.

14.  Deudas con entidades de crédito
El importe que refleja este epigrafe corresponde al tinico préstamo hipotecario, de
gjercicios anteriores, que se encuentra pendiente de finalizacion de su correspondiente

procedimiento ejecutivo, que probablemente se producira durante 1996. La garantia afecta a
este préstamo es un chalet en la Cabezuela (Cercedilla).

15, Acreedores comerciales

La composicion de este epigrafe es la siguiente (en miles de pesetas):

1995
Acreedores por servicios 157.200
Acreedores diversos 15.595

172,795

Los acreedores por servicios incluyen fundamentalmente importes por servicios ya
prestados pendientes de formalizar y que ya han sido objeto de anticipo.
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16. Otras deudas no comerciales a corto plazo

Bajo este epigrafe se incluyen los saldos existentes con Administraciones Publicas al
cierre del ejercicio segln se detalla a continuacion ( en miles de pesetas)

Hacienda Publica Acreedora por Convenio 408.402
Hacienda Publica Acreedora por IVA 224.100
Hacienda Publica Acreedora por IR .P.F 28.364
Seguridad Social Acreedora 636

661,502

El saldo pendiente de pago a la Hacienda Publica como consecuencia del Convenio de
Acreedores, estd garantizado con una hipoteca, a favor de dicho ente, sobre la parcela en Sol
de Mallorca (Calvia). Existe una reclamacion efectuada a la Hacienda Publica para que se
produzca el reconocimiento de un crédito que podria permitir compensar esta deuda. No
obstante, siguiendo un criterio de prudencia, la Sociedad ha optado por no reconocer el
mencionado crédito hasta que este no sea comunicado firmemente por la Administracion.

El importe que muestra el epigrafe de Hacienda Publica acreedora por IVA tiene su
origen en el IVA repercutido a la Caja de Ahorros del Mediterraneo cuya liquidacion se
encuentra ligada a la resolucion del TEAR de Valencia (ver nota 8).

17. Impuesto sobre sociedades y situacion fiscal

Como consecuencia de diversas diferencias temporales, tanto con origen en el ejercicio
como en ejercicios anteriores, entre el resultado contable y la base imponible a efectos del
Impuesto sobre Sociedades, asi como el diferente criterio de imputacién que se produce al
registrar los efectos del Convenio de Acreedores entre las presentes Cuentas Anuales y el
citado Impuesto, a continuacion se muestra una conciliacién entre el resultado contable y la
base imponible del Impuesto sobre Sociedades (en miles de pesetas):

Resultado contable (4.389.822)
Diferencias temporales positivas y negativas

con origen en el gjercicio 634.606
Imputacion ajuste positivo efectos Convenio 38.403.795
Diferencias permanentes por Actas de Inspeccion 5.880.815
Base imponible previa 40.529.394
Compensacion bases imponibles negativas ejercicios

anteriores (40.529.394)

Base imponible del gjercicio ————



16

PRIMA INMOBILIARIA, S.A.
Memoria 1995

Como consecuencia de la compensacion con bases imponibles negativas de ejercicios
anteriores sobre la base imponible previa, que resulta de la conciliacién y ajustes entre el
resultado contable y la citada base imponible, no se requiere provision alguna para el Impuesto
sobre Sociedades en este ejercicio. Las bases imponibles negativas pendientes de aplicacion,
una vez realizada la compensacion del ejercicio 1995, se estiman en aproximadamente 26.506
millones de pesetas. De dicho importe 15.588 millones podran compensarse, en su caso, hasta
el ejercicio que finaliza al 31 de diciembre del 2000 y 10.918 millones hasta el ejercicio
siguiente, el 2001. La Sociedad, siguiendo un criterio de prudencia no ha registrado el crédito
fiscal derivado de las bases imponibles negativas anteriormente indicadas.

Los ejercicios abiertos a inspeccion para los principales impuestos a los que esta sujeta
la Sociedad son los siguientes:
Periodos abiertos

a_inspeccién

Impuesto sobre sociedades 1992 a 1995
Impuesto sobre el valor afiadido 1992 a 1995
Impuesto sobre la renta de las personas fisicas 1992 a 1995
Seguridad Social 1991 a 1995

18. Ingresos y gastos

Transacciones con empresas del grupo y asociadas

Las transacciones con empresas del grupo se desglosan a continuacion (en miles de

pesetas):
Ingresos
Otros Ingresos por
ingresos servicios
Compaiita Urbanizadora del Norte, S.A. - 21.000
Grupo Torras, S.A. 2.176.000 -
2.170,000 21.000

El importe que figura bajo el epigrafe de otros ingresos corresponden a la reclamacion
efectuada a Grupo Torras, S.A. (ver nota 8) y se presenta incluido en el epigrafe de
ingresos extraordinarios dada la naturaleza de la reclamacion. Dicho importe ha sido
totalmente provisionado presentandose el cargo correspondiente a dicha provisién
dentro del epigrafe de gastos extraordinarios con el fin de no distorsionar la
comprensién de la cuenta de pérdidas y ganancias. El pasado ejercicio, este cargo por
un importe aproximado de 7.296 millones de pesetas fue inciuido dentro del epigrafe
de variaciones de las provisiones de trafico. Para hacer comparativos ambos ejercicios,
se ha realizado una reclasificacion en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio
1994, traspasando el importe antes mencionado a la cuenta de Resultados
extraordinarios.
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Otra informacion sobre ingresos y gasitos

17

Durante este ejercicio la Sociedad no ha realizado transacciones significativas en
moneda extranjera. Todas las ventas y los ingresos de explotacién se han realizado
dentro de territorio espafiol. No hay contraidos por parte de la Sociedad ningin
compromiso u obligacibn en materia de pensiones. Los ingresos percibidos por la
totalidad de los administradores como sueldos y retribuciones han ascendido a 873
millones de pesetas. Al cierre del ejercicio la plantilla de la Sociedad se componia de

cinco personas segun el siguiente detalle:
Direccion

Administracién

Resultados financieros

Los resultados financieros comprenden lo siguiente:

[
h=d
4
h

[ Imul

En miles de pesetas

1995
Resuitados positivos:
- Otros intereses ¢ ingresos asimilados 34915
34.915
Menos resultados negativos:
- Gastos financieros y gastos asimilados 1.348
1.348
Resultados financieros netos
33007
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Resultados extraordinarios

La composicién de este epigrafe en el ejercicio es la siguiente:

Resultados positivos:

- Ingresos extraordinarios:
- Reclamacion realizada a Grupo Torras, S.A. (nota 8)
- Otros ingresos extraordinarios
- Ajustes de pasivos a lista de acreedores

- Variacion de las provisiones de inversiones financieras
- Beneficios procedentes del Inmovilizado financiero
- Ingresos de ejercicios anteriores

Resultados negativos:

- Gastos extraordinarios
- Provision reclamacion Grupo Torras, S.A. (nota 8)
- Otros gastos extraordinarios

- Pérdidas por enajenacion del inmovilizado financiero

- Pérdidas de ejercicios anteriores

Resultados extraordinarios negativos netos

18

En miles
de pesetas

2.176.000
328.261
89.678
2.593.939
367.655
10.285
59.857
3.031.736

2.176.000

178.040
3.563.469
_195.992

113001
3081700

El saldo que muestra el epigrafe de otros ingresos extraordinarios, recoge

fundamentalmente el efecto positivo de pleitos y litigios que han sido resueltos o provisiones
sobre los mismos que se han visto afectados por las condiciones del Convenio de Acreedores.

El saldo correspondiente a la variacion de las provisiones de inversiones financieras,

que se detalla a continuacion, ha sido dotado en funcion de las estimaciones de evolucion de
dichas inversiones:

En miles
de pesetas
Provisiones sobre préstamos a La Heredia, S.A. (324.199)
Provision acciones de Guadalmina Golf, S.A. (72.292)
Provision sobre acciones de Servirenta, S.A. (115.000)
Reversion de provisiones sobre préstamos a Jahara, S.A. 879.146

207,000
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El epigrafe de Pérdidas de ejercicios anteriores recoge fundamentalmente los posibles
pasivos que pudieran surgir como consecuengcia de los procesos de adjudicaciones hipotecarias
que han tenido lugar en ¢jercicios anteriores.

Las pérdidas por enajenacion del Inmovilizado financiero se detallan a continuacion:

En miles
de pesetas
Jahara (nota 6) 3.167.000
Diagonal Sarria (nota 6) 387.469
Guadalmina Golf, S.A. ____9.000
3,263,460
21,  Cuadros de financiacién (expresados en miles de pesetas)
1995 1994
Origenes de fondos
Recursos procedentes en las operaciones 34.550.4%6 -
Deudas a largo plazo 735.180 -
Enajenacidn y cancelacién anticipada de inmovilizaciones
- inmateriales 54.856 -
- materiales 733 -
- financieras 2.768.363 1.880.852
Cancelacién anticipada de deudas hipotecarias - 3.000.000
Créditos participativos 4.531.708 -
Provisioén riesgos y gastos 175.000 -
Total origenes de fondos 42,816,336 4,880,852
Exceso de aplicaciones sobre origenes
(disminucion del Capital Circulante) 17.482.511
Aplicaciones de fondos
Recursos aplicados en las operaciones - 3.499.549
Adquisiciones de inmovilizaciones
- materiales 74.617 1.267
- financieras - 350
Traspaso a corto plazo y cancelacién anticipada
de deuda a largo plazo - 18.861.697
Total aplicaciones de fondos 74,617 22.363.363

Exceso de origenes sobre aplicaciones
(Aumento del capital circulante)
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Variacion del capital circulante

Existencias

Deudores

Acreedores

Inversiones financieras temporales
Tesoreria

Ajustes por periodificacion

Total

Variacion del Capital Circulante

Ajustes a realizar para li

Resultado del ejercicio
Aumentos:
Efecto Convenio Acreedores
Dotaciones a la amortizacién
Dotaciones a provisiones

Total aumentos

En miles de pesetas

20

1994

Aumentos

45.238.185

43.953

45282 138

Recursos procedentes en las operaciones

Disminuciones Aumentos
1.272.547 -
1.035.875 -

223.733 550.863
8.264 -
2.540.419 550.863

$2.740L719 17482511

Disminuciones

10.092.542
1.124.323
6.636.113

148.356
32.040

18,033.374

ar a los recursos procedentes/(aplicados) de operaciones

En miles

de pesetas
1995

(4.389.822)

38.403.79%6
25.031
511.491

38.825.318

24230490
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23. Nombre v direccién de las empresas del grupo participadas

Empresa Domicilio

Compailfa Urbanizadora del Norte, S.A. (Urbanor, S.A.)  Casado del Alisal, no 10 (Madrid)

Prima C-Itoh Nakano, S.A. Capitan Hays, 58 (Madrid)

Servirents, S.A Casado del Alisal, no 10 (Madrid)

La Heredia, S.A. Ctra. Ronda, Km. 42,5, San Pedro de Alcantara (Mélaga)
Guadalmina Golf, S.A. Uth. Guadalmina, San Pedro de Alcantara (Mélaga)
Prima Hotel Guadaimina, S.A. Casado del Alisal, no 10 (Madrid)

Ciudad 2000, 8.A. Casado del Alisal, no 10 (Madrid)

Son Veri Nou, S.A. Urb. Son Veri Nou, Llucmajor (Baleares)

Pau Avenida de Francia, S.A. Alvaro Bazén, 12 (Valencia)

Prima Investment Intal, BV World Trade Center, Amsterdam (Holanda)

21
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El ejercicio de 1995, tiene como caracteristica mas significativa la finalizacion del
procedimiento de Suspension de Pagos en el que se encontraba incursa la Sociedad desde el
mes de diciembre de 1992. Cabe recordar que en el ejercicio anterior ya habia resultado
aprobado un Convenio de Acreedores, aunque é¢ste habia quedado paralizado como
consecuencia de la "impugnacion” al mismo presentada por un acreedor. Con el desistimiento
de la "impugnacion” entra en vigor el Convenio de Acreedores aprobado y finaliza por tanto la
situacion de Suspension de Pagos.

Con la firmeza del Convenio y de las opciones contempladas en el mismo, se han
registrado en el ejercicio sus efectos, que fundamentalmente afectan a la fuerte minoracién de
los pasivos arrastrados desde el momento de la Suspensién de Pagos. Ello ha provocado un
restablecimiento en el equilibrio patrimonial de la Sociedad. Desde esta perspectiva, los
objetivos para los proximos ejercicios deben tender a realizar las operaciones y actuaciones
necesarias para cumplir con los compromisos actuales que se derivan de la aplicacion del
Convenio de Acreedores.

Por otra parte hemos de destacar que durante el gjercicio de 1995, se ha seguido
deteriorando la situacion de algunas Sociedades filiales, dada la practicamente nula capacidad
financiera de las mismas y la mala evolucion del sector inmobiliario turistico o de ocio, lo que
ha influido notablemente en que los resultados el ejercicio hayan vuelto a ser negativos.

Adicionalmente, una vez restablecida la situacion de la Sociedad, se ha intentado
adecuar la valoracion de los inmuebles que aun conforman nuestro activo a la realidad actual,
méxime cuando en los dltimos cuatro afios en la evolucién de los mercados ha sido negativa.
Los ajustes que estas valoraciones han reflejado en nuestros libros forman igualmente parte
relevante de las pérdidas de este ejercicio.

Los objetivos futuros de la Sociedad, deben pasar, en cualquier caso, por realizar las
operaciones necesarias para hacer frente a los compromisos derivados del Convenio de
Acreedores en los plazos y términos previstos por €l mismo, asi como por la busqueda de
formulas o alternativas que permitan reforzar la situacion patrimonial actual con el fin de
acometer futuros proyectos que permitan incrementar la dimension y posibilidades de esta
Sociedad.
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4. Como se menciona ea las notas 2¢) y 10 de Ia memoria, log Administradores de Ia
Sociedad dominante han registrado los efectos que resultan de las condonaciones o quitas
derivadas de la aprobacién definitiva del convenio de acreedores (por un importe aproximado
de 38.404 millones de pesetss) como una minoracién del epigrafe "Owas reservas de 1a
Sociedad dominante* lugar de reflejarse en s cuenta de pérdidas y ganancias dei gjercicio, al



5. No existe una valoracién actualizada realizada por un experto independiente relativa al
terreno situado en Meco (Madrid) y al club social situado en Sonm Veri Nou Llucmajor
(Mallorca) y que aparecen registrados ea el balance de situacién consolidado 8 su coste de
adquigicién por un importe aproximado de 2.789 y 268 millones de pesetas respectivamente.
En la situacién actual no estamos, por tanto, en posicién de poder opinar sobre la adecuacion
de los valores de estos activos, que en el caso del tesreno situado en Meco (Madrid), depende
del uso que pueda tener en el futuro.

6. Debido a la gran importancia de la incertidumbre descrita en el pérrafo anterior, no

podemos expresar una opinién sobre las cuentas anvales consolidadas del ejercicio 1995
adjuntas.

7. E] informe de gestién adjunto del sjercicio 1995 contiene las explicaciones que los
administradores ds la Sociedad dominante consideran oportunas sobre la situacién del Grupo
consolidado, la evolucion de sus negocios y sobre otros asuntos y no forma parte integrante de
las cuentas anuales. Hemos verificado que la informacién contable que contiene el citado
informe de gestién concuerda con la de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 1995.
Nuestro trabajo como auditores se limita a la verificacién del informe de gestién con el alcance
mencionado en este mismo pirrafo y no incluye Ia revisién de informacién distinta de la
obtenida a partir de los registros contables de las sociedades del Grupo.

COOPERS & L s S.A,
L)
]
Miguel Martin-Rabadan
Madrid, 4 de abril de 1996
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PRIMA INMOBILIARIA, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria 1995

1. Actividades y estructura del Grupo consolidado

Prima Inmobiliaria, S.A. es cabecera de un grupo compuesto por varias sociedades,
cuyas actividades principales se desarrolian en el sector inmobiliario, fundamentalmente
mediante la promocion y desarrollo de proyectos urbanisticos y turisticos, la compra, venta,
arrendamiento y explotacién de todo tipo de fincas e instalaciones de ocio y deporte y la
realizacion de toda clase de operaciones inmobiliarias.

La situacioén de suspension de pagos en la que ha permanecido la Sociedad dominante,
durante parte del ejercicio, ha afectado de manera significativa a su actividad que, por estos
motivos, ha sido muy escasa.

La relacién de sociedades dependientes y asociadas de la Sociedad dominante es la
siguiente:

%% Supuesto que determina
Denominscién social Participacién su confignracién Domicilio
- Sociedades dependientes:
Servirenta, S.A, 100,00  Totalidad derechos de voto Casado del Alisal, 10 (Madrid)
Prima Hotel Guadalmina, S.A. 100,00 Totalidad derechos de voto Casado de] Alital, 10 (Madrid)
Prima Investment International B.V, 100,00 Totalidad derechos de voto World Trade Center, Amsterdam
(Holanda)
Ciudad 2000, S.A. 100,00  Totalidad derechos de voto Casado del Alisal, 10 (Madrid}
Urbanizadora del Norte, S.A. 95,07 Mayoriz derechos de voto(1) Casado del Alisal, 10 (Madrid)
Son Veri Now, S.A 90,00 Mayoria dercchos de voto Ub. Son Veri Nou Llucmajor
(Baleares)
- Sociedades asociadas:
La Heredia, S.A, 50,00 Nase participa en la gestion Ctra. Ronda, km. 42,5, San Pedro de
Alcintara (Milaga)
Pau Avda Francia, §.A. 33,50 No se participa en la gestion Alvaro Bazin, 12 (Valencia)
Prima C-Itoh Nakano, S.A. 50,00 No se participa en I gestién Capitén Haya, 58 (Madrid)
Guadalmina Golf, §.A 3,3 Participacién minoritaria Urb. Guadalmina. San Pedro de
Alcdntara (Milaga)
1) Existe una declaracién judicial de insolvencia sobre esta sociedad, que ha sido excluida, por tanto, del perimetro de
consolidacién,

La fecha de cierre de las Gltimas cuentas anuales de la totalidad de las sociedades
dependientes y asociadas ha sido el 31 de diciembre de 1995. Todas las empresas
dependientes y asociadas se dedican a la actividad inmobiliaria salvo Prima Investment
International B.V., que es una sociedad de cartera,
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PRIMA INMOBILIARIA, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria 1995

Bases de presentacién

Imagen fiel

Las cuentas anuales consolidadas se han preparado a partir de las cuentas anuales
individuales de Prima Inmobiliaria, S.A. y de las sociedades consolidadas e incluyen
los ajustes y reclasificaciones necesarios para la homogeneizacion temporal y valorativa
con la Sociedad dominante. Dichas cuentas anuales se presentan de acuerdo con io
establecido en la legislacion mercantil vigente y con las normas establecidas en el Plan
General de Contabilidad y en el Real Decreto 1815/1992 de 20 de diciembre por el que
se aprueban las Normas para la Formulacién de Cuentas Anuales Consolidadas con
objeto de mostrar la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de los
resultados del Grupo consolidado.

Agrupacién de partidas
A efectos de facilitar su comprension, las cuentas anuales consolidadas se presentan de

forma resumida, presentandose los analisis requeridos en las notas correspondientes de
la memoria.

Empresa en funcionamiento (Prima Inmobiliaria, S.A. )
Finalizacion del expediente de suspension de pagos

Durante el presente ejercicio se ha producido el desistimiento de la demanda incidental
respecto a la aprobacion del Convenio de Acreedores de la Sociedad dominante que
habia sido presentada por un acreedor en 1994. Este hecho implica la adquisicion de
firmeza del auto aprobatorio del Convenio de Acreedores y la finalizacién del
procedimiento del expediente de suspension de pagos.

Convenio de Acreedores

De acuerdo con los términos y plazos contemplados por el Convenio de Acreedores de
la Sociedad dominante y una vez que el mismo adquiri6 firmeza (8 de julio de 1995),
los acreedores quedaron encuadrados en cada una de las dos siguientes opciones:

- Acreedores a Jos que se les aplico una quita del 98% del crédito reconocido y
cuyo 2% restante debera serles reembolsado en un plazo que no debera superar
cinco afios contados desde el 8 de julio de 1995 (nota 15).

- Acreedores que hubiesen manifestado fehacientemente su deseo de optar por el
pacto cuarto del Convenio que implica la conversion de los créditos
reconocidos, previa quita de un 50% de su importe, en cuentas participativas,
que no devengaran rendimiento alguno, y cuyo pago estari condicionado a la
obtencién de futuros beneficios por la Sociedad, un 25% de los cuales se
distribuirian proporcionalmente, reduciendo el saldo de tales cuentas (nota 11).
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Dado que la firmeza del Convenio de Acreedores se ha producido en el presente
ejercicio y teniendo en cuenta que el mismo result6 aprobado durante el mes de julio de
1994 los efectos que resultan de las condonaciones o quitas mencionadas
anteriormente han sido registradas en estas cuentas anuales consolidadas como
minoracion del epigrafe "Otras reservas de la Sociedad dominante”, al entender que de
esta forma se refleja mejor la imagen fiel de la situacién financiera de la Sociedad
dominante y ya que éstos efectos son consecuencia de una situacién cuyo desenlace
tuvo su origen en el auto judicial aprobatorio del Convenio de Acreedores que fue
dictado en el ejercicio 1994, aunque éste fuera posteriormente impugnado y el
desistimiento tuviera lugar en 1995 (ver nota 10).

En la fecha de cierre de las cuentas anuales, la Sociedad dominante todavia no ha
reembolsado cantidad alguna a ninguno de sus acreedores en ejecucion del Convenio.

Situacién patrimonial

Durante el ejercicio de 1995 la Sociedad dominante ha restablecido su equilibrio
patrimonial dado que de acuerdo con las disposiciones y consultas emitidas por el
Instituto de Contabilidad y Auditoria de Cuentas (ICAC) a efectos del cémputo del
patrimonio que contempla el articulo 260 de la vigente Ley de Sociedades Andnimas,
los créditos participativos se consideran como mas importe del patrimonio con
independencia de que no se encuentren incluidos en el epigrafe de Fondos Propios.

Al cierre del ejercicio, el patrimonio de la Sociedad dominante se encuentra por debajo
de las dos terceras partes de la cifra de capital, por lo que éste deber ser reducido si
transcurriera un ejercicio social sin que el patrimonio se hubiese recuperado.

Principios de consolidacion

Los Administradores de Prima Inmobiliaria, S.A. presentaron por primera vez al 31
de diciembre de 1991 cuentas anuales consolidadas del Grupo que encabeza, de
acuerdo con lo establecido en el articulo 42 del Cédigo de Comercio.

Las cuentas anuales consolidadas se han elaborado mediante la aplicacion de los
métodos de integracion global y puesta en equivalencia segin el siguiente esquema:

Sociedad Meétodo aplicado
Servirenta, S.A, Integracion global
Ciudad 2000, S.A. Integracion global
Son Veri Nou, S.A. Integracién global
Prima Hotel Guadalmina, S.A. Integracién global
Prima Investment Intemational B.V. Puesta en equivalencia
Pau Avda Francia, S.A. Puesta en equivalencia

Guadalmina Golf, S.A. Puesta en equivalencia
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Compafiia Urbanizadora det Norte, S.A. ha sido excluida de la consolidacién en base a
los supuestos establecidos en el apartado b) del articulo 11 del Real Decreto 1815/91
de 20 de diciembre por el que se aprobaron las Normas para la Formulacion de
Cuentas Anuales Consolidadas, dada la situacion de insolvencia judicialmente declarada
en que se encuentra en la actualidad la citada sociedad dependiente.

Prima C-Itoh Nakano, S.A., Diagonal Sarria, S.A. y La Heredia, S.A. han sido
asimismo excluidas del perimetro de consolidacién al haber perdido la sociedad
dominante el dominio efectivo sobre estas sociedades dependientes.

Las acciones de Jahara, S.A. han sido vendidas durante gjercicio, por lo que esta
sociedad también ha sido excluida del perimetro de consolidacién,

La Sociedad, a pesar de tener disponibles la totalidad de los derechos de voto sobre Ia
sociedad Prima Investment International B.V., ha decidido consolidar esta sociedad
aplicando el principio de puesta en equivalencia debido a su poca importancia relativa
respecto al conjunto del grupo consolidado.

La consolidacion se ha efectuado siguiendo los siguientes principios bésicos en Ia
aplicacion del método de integracién global:

i. Todas las cuentas y transacciones significativas entre las sociedades
consolidadas han sido eliminadas en el proceso de consolidacién.

ii. El valor de la participacion de terceros en el patrimonio neto de las sociedades
dependientes consolidadas se recoge en el apartado de “Intereses Minoritarios”
del balance de situacién consolidado adjunto.

iii. Las cuentas anuales consolidadas adjuntas no reflejan el efecto fiscal que
surgiria como resultado de la distribucion por las sociedades consolidadas de
sus reservas acumuiadas y beneficios no distribuidos a la Sociedad dominante,
ya que se estima que no se realizaran distribuciones significativas de reservas
por considerar que dichas reservas serin utilizadas como fuente de
autofinanciacion en cada sociedad dependiente.

iv. La diferencia negativa existente entre el valor contable de la participacion,
directa o indirecta, de la Sociedad dominante en el capital de las sociedades
dependientes y el valor de la parte proporcional de los fondos propios de éstos
atribuible a dicha participacion, ajustado, en su caso, por las minusvalias tacitas
existentes, se registra en el proceso de consolidacion como diferencia negativa
de consolidacion. La diferencia negativa de primera consolidacién se ha
cuantificado con efectos 1 de enero de 1992, conforme a lo establecido en las
Normas para la Formulacién de Cuentas Anuales Consolidadas aprobadas por
el Real Decreto 1815/1991.
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Esta diferencia solo se lleva a la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada cuando:

- Esté basada en la evolucién desfavorable de los resultados de la empresa de
que se trate, o en la prevision razonable de gastos correspondientes a la misma
en la medida en que esa prevision se realice.

- Corresponda a una plusvalia realizada.

En las cuentas anuales consolidadas adjuntas las inversiones en sociedades participadas

no consolidables por integracién global se han contabilizado siguiendo el método de

puesta en equivalencia, sustituyendo su valor contable por el importe correspondiente
al porcentaje que de los fondos propios de la sociedad participada le corresponda, en
los casos en que resulta de aplicacién.

Criterios de valoracion

Gastos de establecimiento

Los gastos de constitucion, de primer establecimiento y de ampliacion de capital se
refiejan al precio de adquisicién y se amortizan linealmente en un periodo de diez afios
€OMoO maximo.

Inmovilizaciones inmateriales

Las inmovilizaciones inmateriales figuran contabilizadas a su precio de adquisicion y se
amortizan lineaimente en funcién del nimero de afios durante el cual se prevé que los
activos a los cuales estan vinculadas pueden generar ingresos.

Inmovilizaciones materiales

Las inmovilizaciones materiales se presentan valoradas al coste mds las actualizaciones
practicadas de acuerdo con las disposiciones contenidas en las normas legales
correspondientes. Se encuentran incluidos bajo este epigrafe aquellos elementos que se
encuentran vinculados al Grupo consolidado de manera permanente.  Las
inmovilizaciones materiales se amortizan segin los siguientes coeficientes:

%a
Construcciones 1,33
Instalaciones técnicas y maquinaria 10
Otras instalaciones 10

Otro inmovilizado 6,8-15
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Las mejoras en bienes existentes que alargan la vida atil de dichos activos son
capitalizadas. Los gastos de mantenimiento y conservacion se cargan a resultados en el
momento en que se producen. Las bajas y enajenaciones se reflejan contablemente
mediante la eliminacidn del coste del elemento y la amortizacién acumulada
correspondiente.

Inmovilizaciones financieras

Las inmovilizaciones financieras se reflejan al precio de adquisicion o al de mercado si
fuera menor. El precio de mercado de las participaciones en empresas asociadas se
determina por su valor tedrico contable corregido en el importe de las plusvalias tacitas
existentes en ¢l momento de la adquisicién y que subsistan en la fecha del balance. La
dotacién de provisiones se realiza atendiendo a la evolucién de los fondos propios de la
sociedad participada.

Existencias

Las existencias de terrenos, parcelas y otras promociones inmobiliarias se reflejan
valoradas al coste. La finalidad de estos elementos es la de ser realizados a través de Ia
actividad ordinaria del Grupo consolidado.

Intereses originados por operaciones de venta y compra de inmovilizado

Los intereses incorporados al nominal de los créditos y débitos originados por
operaciones de enajenacion o compra de inmovilizado, se reconocen bajo el epigrafe
Ingresos a distribuir en varios ejercicios o Gastos a distribuir en varios ejercicios,
respectivamente, y se van imputando a resultados en funcién de su devengo.

Impuesto sobre sociedades

Se reconoce como gasto en cada ejercicio el Impuesto sobre sociedades caiculado en
base al beneficio antes de impuestos desglosado en Ias cuentas anuales, corregido por
las diferencias de naturaleza permanente con los criterios fiscales y tomando en cuenta
las bonificaciones y deducciones aplicables. El impuesto diferido o anticipado que
surge como resultado de diferencias temporales derivadas de la aplicacion de criterios
fiscales en el reconocimiento de ingresos y gastos se refleja en el balance de situacién
hasta su reversion.

Las bonificaciones y deducciones en la cuota del impuesto se consideran como una
minoracion del gasto por impuesto sobre sociedades devengado en el ejercicio en el
que se aplican o compensan.
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La Sociedad dominante, siguiendo un criterio de prudencia ha optado por no registrar
como un activo en este ejercicio el crédito final que podria, en su caso, corresponderle
como consecuencia de la compensacion futura de las bases imponibles negativas.

4. Gastos de establecimiento

Los movimientos en las cuentas incluidas en este capitulo son los siguientes (en miles
de pesetas):

Gastos primer

establecimiento
Saldo inicial 5.040
Amortizaciones 3.573
Saldo final 1,467

5. Inmovilizaciones inmateriales
Los movimientos de las cuentas incluidas en este epigrafe han sido los siguientes (en
miles de pesetas):

Derechos
de traspaso

Saldo inicial 146.144
Amortizaciones (9.053)
Bajas (54.856)
Saldo final 82,235

Este importe corresponde a la participacion en un contrato de arrendamiento, con
derecho a subarriendo, de un edificio de oficinas en la zona de AZCA, en Madrid. Las bajas

del ejercicio se corresponden con las cancelaciones parciales del contrato por algunas plantas
del edificio.
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6. Inmovilizaciones materiales

Los movimientos de los saldos incluidos en este capitulo han sido los siguientes:

COSTE

Saldo inicial
Adiciones

Bajas
Eliminaciones
Saldo final
AMORTIZACIONES
Saldo inicial
Dotaciones
Bajas
Eliminaciones
Saldo final
VALOR NETO
Inicial

Final

En miles de pesetas

Terrenos y

construcciones

1.201.608
64.823

(119.863)
L146.568

172.748
13.156

16,348

162,336

Terrenos y construcciones

Un detalle de este capitulo es el siguiente:

Coslada T (Madrid)

Son Veri Nou Liucmajor (Mallorea)

Coslada TI (Madrid)
Piso P 2 Habana

Instalaciones
técnicas y Otro

maguinaria inmovilizado
10.060 65.063
9.693 101
(675) (12.028)
(1.195) (9.985)
12,883 43151
3.929 47.357
1.640 6.403

- (11.970)

(472) {8.683)
2097 33105
—6J31 L2706
12,786 10.09¢

En miles de pesetas

Total

1.276.731
74.617
(12.703)

(131.043)
1.207.602

224.034
21.199
(11.970)

(25.505)
207758

Tipo de

construccion
Naves industriales

Club Social
Terreno
Edificio

Valoracion en
consolidacion
770.183
267.816
64.823

43.746

L146.508

Arrendado
Arrendado

Arrendado

De los movimientos que se han producido durante el gjercicio, cabe destacar Ia
adquisicion de una parcela de terreno para uso industrial en Coslada (Madrid) como
consecuencia del acuerdo obtenido tras la reclamacion judicial de una deuda.
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Cargas

Las naves industriales en Coslada y el piso en Paseo de la Habana se encuentran
gravados con cargas hipotecarias.

Actualizaciones

Las naves industriales incluidas bajo el epigrafe de construcciones estan valorados al
coste de adquisicion mas una actualizacién permitida por Ley de 257 millones de
pesetas.

7. Inmovilizaciones financieras
El movimiento de las partidas incorporadas en este capitulo ha sido como sigue:
En miles de pesetas
Empresas asocizdas
Depasitos
Participaciones Créditos y flanzas Total
Saldo inicial 574.654 324.198 163.403 1.062.255
Bajas (428.283) " (11.564) (439.847)
Provisién depreciacion
participaciones {75.349) (324.198) - -
Saldo final 11022 ——— 151.839 222,861
Participaciones en empresas asociadas
Ninguna de las sociedades relacionadas a continuacion cotizan en Bolsa. Su detalle es
como sigue:
En miles de pesetas
Beneficio
(Pérdida) Valor tedrico
Ya de Capital tltimo Coste en proporcional
participacitn Social Reservas elerciclo consolldacién  a) 31.12.95
Compaifiia Urbanizadora
del Norte, S.A. 95,07 6.500.000  (23.854.030) (462.163) - -
Prima C-Ttoh Nakano,5.A. 50 500000  (3.681.004) - - -
Guadalmina Golf, S.A. 332 5.200.000 (200.521) . 60.200 s
Pau Avda. Francia, S.A. 33,5 41361 (4.346) . 9,458 .
Prima Invest. Intal, B.V. 100 2.841 (L477) . 1364 *
L022  ——

Informacién no disponible a la fecha de formulacién de estas cuentas anuales.
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Los movimientos mas significativos producidos durante el ejercicio han sido los
siguientes:

a) Se ha producido la pérdida de la participacion (40%) que la Sociedad
dominante mantenia en Diagonal Sarria, S.A. como consecuencia de la
"operacion acordeon" llevada a cabo por esta, realizandose una reduccion de
capital a cero y su simultinea ampliacién. Dada la situacién financiera de la
Sociedad dominante se opté por no ejercitar el derecho de suscripcitn
preferente por lo que se ha dado de baja la participacion.

b) Venta de las acciones del Centro Empresarial del Prat.

c) Durante el ejercicio se han producido ventas de acciones de Guadalmina Golf,
S.A. y se ha dotado la provisién correspondiente para adecuar su valor
contable al de mercado.

Existencias

Un detalle de este epigrafe es el siguiente:

Terrenos y solares

Terrenos Meco (Alcala de Henares) 2.788.547
Parcelas Castillo de los Garciagos (Jerez) 674,941
Parcela en Sol de Mallorca (Calvia) 240.000
Las Terrazas de La Cabezuela (Madrid) 94.350
Urbanizacion Guadalmina (Méalaga) 23.359
Chalets en la Cabezuela (Madrid) 16.666
Pueblo Mascarat (Altea) 9.211

3.847.074

Como consecuencia de la venta durante el gjercicio de las acciones de Jahara, S.A, se
ha producido la baja de los terrenos en Pueblo Mascarat (Altea) (ver nota 8).

Ademas de este movimiento, se ha producido la adjudicacién de dos chalets en
Cercedilla a La Caixa como consecuencia de la ejecucion de sendos procedimientos
hipotecarios y la venta de una pequeiia parcela en Son Veri Nou.

Por otra parte, se han registrado las provisiones que se requerian para reflejar las
correcciones valorativas que han surgido como consecuencia de la ultima tasacion
independiente realizada en enero de 1996 (ver nota 2a).
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Cargas

Los terrenos en Meco y el chalet en La Cabezuela (Madrid) se encuentran gravados
con hipotecas como garantia de sendos préstamos.

Las parcelas del Sol de Mallorca y Urbanizacién Guadalmina estan gravadas con una
hipoteca (ver nota 18) y un embargo (por un importe aproximado de 67 millones de
pesetas) respectivamente como garantia de distintas deudas ante la hacienda Publica y
el Ayuntamiento de Marbella.

Deudores

Un desglose de este capitulo es como sigue:

En miles
de pesetas
Clientes por ventas y prestaciones de servicios 157.926
Administraciones Publicas 36.003
Deudores diversos 525.121
Deudores empresas asociadas y relacionadas 29.151.229
Provision saldos deudores de empresas asociadas y relacionadas (29.067.020)
Provision saldos deudores de Terceros (58.510)
144743
Deudores diversos
Este epigrafe incluye (en miles de pesetas):
1995
Caja de Ahorros del Mediterraneo 224.100
Deudores anticipos 156.957
Otros deudores 144.064

242121
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El saldo que muestra la Caja de Ahorros del Mediterraneo corresponde a la
relcamacion del IVA que le ha efectuado la Sociedad como consecuencia de la
adjudicacion hipotecaria de unos terrenos a favor de dicha entidad. Este crédito, que
se encuentra pendiente de resolucion por el Tribunal Econémico Administrativo
Regional de Valencia, tiene idéntica contrapartida en el pasivo del balance, por lo que
con independencia de cual fuera la sentencia resultante, no deberia generar quebranto o
beneficio alguno para la Sociedad (ver nota 18). Los deudores por anticipos
corresponden a pagos por servicios ya prestados, que tienen igualmente su
contrapartida en cuentas acreedoras, que seran canceladas con su formalizacién final
(ver nota 17).

Deudores, empresas asociadas

El desglose de este epigrafe al 31 de diciembre de 1994 es el siguiente:

En miles

de pesetas
Grupo Torras, S.A.
Compaiiia Urbanizadora del Norte, S.A. 26.915.600
Otros compaiiias del Grupo 2.199.470
. 36.159

29151229
Grupo Torras, S.A.

El saldo a cobrar a Grupo Torras, S.A. corresponde a las reclamaciones que la
Sociedad dominante ha efectuado a esta Compaiifa, en virtud de un contrato otorgado
entre las partes al 21 de abril de 1989, en el que se acordaba que Grupo Torras, S A,
asumia el compromiso de compensar a dicha Sociedad de acuerdo con las condiciones
de contrato, en el caso de que ésta hubiera tenido que soportar pérdidas en la
operacion de compra y posteriores ventas del paquete de distintos activos adquiridos a
diversas sociedades del grupo ERCROS durante el ejercicio de 1989.

La Sociedad dominante, aplicando un criterio de prudencia, dada la situacion de
suspension de pagos en que se encuentra actualmente Grupo Torras, S.A., ha
provisionado por completo el mencionado importe, sin que la aplicacién de dicho
criterio implique en ningun caso la renuncia en parte alguna de los créditos que se
ostentan,

Compaiita Urbanizadora del Norte, S.A.

El saido mantenido con esta Sociedad, que tiene su origen en el gjercicio de 1991, ha
sido provisionado en un 97% dada la situacién de suspensién de pagos en la que se
encuentra dicha Compafiia. El importe provisionado se corresponde con ¢l de la quita
establecida en la propuesta del Convenio de Acreedores aprobado en el gjercicio de
1994,
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10. Fondos propios

Los movimientos experimentados por las cuentas de fondos propios durante el
gjercicio han sido los siguientes:

En miles de pesetas

Pérdidas y
ganancias
Reservas de Reservas en  atribuibles a
Prima de la sociedad sociedades la Sociedad
Capital emisién dominante consolidadas  dominante
Saldo al I de enerc 10.116.035 27.469.475 (58.200.085) (3.910.805)  (10.198.032)
Distribucién resultado 1994
- a reservas de la Sociedad dominante - - (10.198.032) - 10.198.032
Otros - - - (28.756) -
Variacion reservas en sociedades
consolidadas - - (2.451.617) 2.451.617 -
Efecto Convenio de Acreedores - - 38.403.796 - -
Resultado del ejercicio 1995 - - - - 4.406.417)
Saldo al 31 de diciembre JOUG03S 27469475  (32,445938)  (1487.944)  (4.406417)
Capital suscrito

El capital suscrito de la Sociedad dominante se compone de 10.116.035 acciones al
portador, de 1.000 pesetas de valor nominal cada una, totalmente desembolsadas.

Al 31 de diciembre de 1995, las sociedades que participan en el capital social de la
Sociedad dominante en un porcentaje igual o superior al 10% son las siguientes:

Porcentaje de

Beheermaalschappij Redinge B.V. 15,23
Banca del Gottardo 12,95

Al cierre del ejercicio, todas las acciones que componen el capital social de la Sociedad
dominante se encuentran admitidas a cotizacién en las Bolsas de Madrid y Barcelona,
excepto 1.270 acciones correspondientes a la ultima ampliacion de capital efectuada
como consecuencia del derecho de conversion ejercido por los tenedores de los bonos
convertibles emitidos por la Sociedad en la tercera y Gltima opcidn de conversion, de
fecha 25 de septiembre de 1992, y que se encuentran en tramite de admisién,
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Prima de emision de acciones

No se establece restriccion alguna en cuanto a ia disponibilidad del saldo de esta
reserva.

Reserva legal

La reserva legal no puede ser distribuida y si es usada para compensar pérdidas en el
caso de que no existan otras reservas disponibles suficientes para tal fin, debe ser
repuesta con beneficios futuros.

Fondo de prevision para inversiones

Este epigrafe recoge los beneficios obtenidos en la enajenacion de fincas urbanas
construidas con anterioridad al 28 de febrero de 1977. El saldo de dicha cuenta puede
traspasarse a reserva legal y si estuviera cubierta, a reservas de libre disposicion.

Reservas en sociedades consolidadas

El saldo al cierre de esta cuenta se desglosaba de la siguiente forma:

En miles
de pesetas
Reservas en sociedades consolidadas por integracién global (1.476.968)
Reservas en sociedades puestas en equivalencia {10.976)
(1.487.944)
Reservas en sociedades consolidadas por integracién global

La composicion de este epigrafe al cierre del ejercicio es la siguiente:
En miles
de pesetas
Ciudad 2000, S.A. (1.452.766)
Son Veri Nou, S.A. (23.225)
Servirenta, S.A. (860)
Prima Hotel Guadalmina, S.A. (117

(1.476,968)
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Reservas en sociedades puestas en equivalencia

La composicion de este epigrafe al cierre del ejercicio es la siguiente:

En miles

de pesetas

Guadalmina Golf, S.A. (5.108)
PAU, Avenida de Francia, S.A. (4.391)
Prima Investments International, B.V. (1.477)

(10.976)

11. Créditos participativos

Se incluyen bajo este epigrafe los importes correspondientes a la parte de la deuda en
que, por aplicacion del Convenio de Acreedores de la Sociedad dominante, determinados

resultan del propio Convenio de Acreedores y que se citan en la nota 2 ¢), considerandose
como mayor importe del patrimonio neto de la Sociedad dominante a efectos del computo de
los supuestos contemplados por la Ley de Sociedades Andnimas (nota 2 d).

El saldo mas significativo incluido bajo este epigrafe por un importe aproximado de
3.894 millones de pesetas corresponde al Grupo Torras, S.A.

12, Provisione_g PAra riesgos y gastos

La Sociedad dominante, siguiendo un criterio de prudencia, ha optado por registrar una
estimacién de los posibles gastos que se podrian generar por débitos diversos, que en la
actualidad no se hayan visto afectados por el Convenio de Acreedores, y que pudieran ser
considerados en su momento por la Comisién de Seguimiento del Convenio de Acreedores, o
por la propia Sociedad dominante.

Asimismo se han registrado bajo este epigrafe 155 millones de pesetas,
correspondientes a deudas de sociedades dependientes para hacer frente a determinadas
responsabilidades fiscales que pudieran surgir en el futuro en alguna de ellas.
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13.  Intereses minoritarios
Los movimientos habidos en el epigrafe de Intereses minoritarios se detallan a
continuacion:
Son Veri
Nou, S.A.
Saldo inicial 28.629
Por participacion en resuitados (449)
Saldo final 28,180
14, Diferencia negativa de consolidacion
La composicion de este epigrate es como sigue:
En miles
de pesetas
Prima Hotel Guadalmina, S.A. 2.102
Ciudad 2000, S A. 133.962
130,064
15,

Acreedores a largo plazo

Los epigrafes y detalle de los mismos que componen este capitulo son los siguientes:

1995

Acreedores del Convenio de la suspension de pagos 733.618
Otros acreedores 197.425
231.043

Acreedores del Convenio de la Suspensién de Pagos

Este epigrafe recoge el total de los importes a pagar a los acreedores de la Sociedad
dominante que han quedado encuadrados en la opcion del convenio que contemplaba
una quita del 98% de sus créditos originales (nota 2c) asi como las de diversas
Administraciones Locales. Uno de los saldos mas significativos incluidos bajo este
epigrafe por un importe aproximado de 272 millones de pesetas corresponde 2 la
sociedad Compaiiia Urbanizadora del Norte, S A,
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Otros acreedores

Se incluyen bajo este epigrafe los importes correspondientes a las fianzas entregadas
por los arrendatarios de la Sociedad dominante.

16. Deudas con entidades de crédito

El importe que refleja este epigrafe corresponde al Unico préstamo hipotecario
existente de ejercicios anteriores, que se encuentra pendiente de finalizacion de su
correspondiente procedimiento ejecutivo, que probablemente se producira durante 1996. La
garantia aecta a este préstamo es un chalet en La Cabezuela (Cercedilla).

17.  Acreedores comerciales a corto plazo

La composicion de este capitulo es la siguiente:

En miles
de pesetas

Acreedores por servicios 157.200
Acreedores diversos 27.661

184.801

Los acreedores por servicios incluyen fundamentalmente importes por servicios ya
prestados pendientes de formalizar y que ya han sido objeto de anticipo (ver nota 9a).

18. Otras deudas no comerciales

La composicion de este epigrafe es la siguiente:

En miles

de pesetas

Administraciones publicas 1.046.221
Otras deudas 194.230

1240451
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Administraciones Publicas

La composicién de este epigrafe es la siguiente:

En miles
de pesetas
Hacienda Publica, acreedora por Convenio 408.402
Hacienda Publica, acreedora por retenciones 286.731
Hacienda Publica, acreedora por IVA 224,100
Hacienda Publica, acreedora por conceptos fiscales 97.971
Impuesto sobre la renta personas fisicas 28.381
Seguridad Social 636
1046221

El saldo pendiente de pago a la Hacienda Publica como consecuencia del Convenio de
Acreedores, estd garantizado con una hipoteca, a favor de dicho ente, sobre la parcela
en Sol de Mallorca (Calvia) (ver nota 8). Existe una reclamacién efectuada a la
Hacienda Publica para que se produzca el reconocimiento de un crédito que podria
permitir compensar esta deuda. No obstante, siguiendo un criterio de prudencia, la
Sociedad ha optado por no reconocer el mencionado crédito hasta que este no sea
comunicado firmemente por la Administracion.

El importe que muestra el epigrafe de Hacienda Publica acreedora por IVA tiene su
origen en el IVA repercutido a la Caja de Ahorros del Mediterraneo cuya liquidacién
se encuentra ligada a la resolucién del TEAR de Valencia (ver nota 9a).
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19. Impuesto sobre sociedades v situacién fiscal

Como consecuencia de diversas diferencias temporales, tanto con origen en el ejercicio
como en ejercicios anteriores, entre el resultado contable de la Sociedad dominante y su base
imponible a efectos del Impuesto sobre Sociedades, asi como el diferente criterio de
imputacion que se produce al registrar los efectos del Convenio de Acreedores de la Sociedad
dominante entre las Cuentas Anuales de la Sociedad dominante y el citado Impuesto, a
continuacién se muestra una conciliacién entre el resuitado contable y la base imponible del
Impuesto sobre Sociedades:

En miles
de pesetas
Resultado contable (4.389.822)
Diferencias temporales positivas y
negativas con origen en el ejercicio 634.606
Imputacion ajuste positivo efectos Convenio 38.403.795
Diferencias permanentes por Actas de Inspeccion 5.880.815
Base imponible previa 40.529.394
Compensacidn bases imponibles negativas
ejercicios anteriores (40.529.394)
Base imponible del ejercicio -

Como consecuencia de ia compensacion con bases imponibles negativas de ejercicios
anteriores sobre la base imponible previa, que resulta de la conciliacion y ajustes entre el
resultado contable de la Sociedad dominante y la citada base imponible, no se requiere
provisién alguna para el Impuesto sobre Sociedades en este ejercicio. Las bases imponibles
negativas pendientes de aplicacion en la Sociedad dominante, una vez realizada la
compensacion del ejercicio 1995, se estiman en aproximadamente 26.506 millones de pesetas.
De dicho importe 15.588 millones podran compensarse, en su caso, hasta el ejercicio que
finaliza al 31 de diciembre del 2000 y 10.918 millones hasta el ejercicio siguiente, el 2001. La
Sociedad, siguiendo un criterio de prudencia no ha registrado el crédito fiscal derivado de las
bases imponibles negativas anteriormente indicadas.
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Los ejercicios abiertos a inspeccion para los principales impuestos a los que est4 sujeta

la Sociedad son los siguientes:

Periodos abiertos

Impuesto sobre sociedades 1992 a 1995
Impuesto sobre el valor afiadido 1992 a 1995
Impuesto sobre ia renta de las personas fisicas 1992 a 1995
Seguridad Social 1991 a 1995

Asimismo, existen actas incoadas a sociedades filiales por un importe aproximado de

101 millones de pesetas que han sido firmadas en disconformidad y que no se encuentran
provisionadas en su totalidad por dichas sociedades, al considerar los administradores que
existen solidos argumentos para que no sean consideradas como exigibles.

La Sociedad dominante, junto con sus sociedades dependientes, no estin acogidas al

régimen de tributacion consolidada en el Impuesto sobre Sociedades.

20.

Ingresos v gastos

Variacion de las provisiones de trafico

Este epigrafe recoge, principalmente, las provisiones registradas para reflejar las
correcciones valorativas derivadas de la Gltima tasacion independiente realizada (ver
nota 8).

Otra informacion sobre ingresos y gastos

Durante este ejercicio el Grupo consolidado no ha realizado transacciones significativas
en moneda extranjera. Todas las ventas y los ingresos de explotacion se han realizado
dentro de territorio espafiol. No hay contraidos por parte del Grupo consolidado
ningun compromiso u obligacion en materia de pensiones. Los ingresos percibidos por
la totalidad de los administradores de la Sociedad dominante como sueldos y
retribuciones han ascendido a 87,3 millones de pesetas. Al cierre del ejercicio la
plantilla del Grupo consolidado se componia de personas segun el siguiente detalle:

1995 1994

——,

Direccién
Administracion

3 3
_2 2
—_ —_
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Resultados financieres

P T T

Los resultados financieros comprenden lo siguiente:

Resultados positivos:
Otros intereses e ingresos asimilados
- Otros intereses

Menos resultados negativos:
Gastos financieros y gastos asimilados
- Por deudas con terceros y
gastos asimilados

Resultados financieros netos

Resultados extraordinarios

FA T L R

La composicion de este epigrafe en el ejercicio es la siguiente:

Resultados positivos:
- Ingresos extraordinarios:
Reclamacion realizada a Grupo Torras, S.A. (nota 9b)
Otros ingresos extraordinanos
Ajustes de pasivos a lista de acreedores
_ Variacién de las provisiones de inversiones financieras
- Ingresos de ejercicios anteriores
- Beneficios procedentes del inmovilizado financiero

Menos resultados negativos:

- Pérdidas procedentes del inmovilizado financiero

- Gastos extraordinarios
Provision reclamacion Grupo Torras, S.A. (nota 9b)
Otros gastos extraordinarios

- Pérdidas de ejercicios anteriores

Resultados extraordinarios negativos netos

En miles
de pesetas
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En miles
de pesetas

2.176.000
342.351
89.678
554.947
63.534
10.285
3.236.795

3.563.469

2.176.000

293.040
_196.397
6.228.906

(2.222.11
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El saldo que muestra el epigrafe de Otros ingresos extraordinarios recoge
fundamentalmente el efecto positivo de pleitos y litigios que han sido resueltos o provisiones
sobre los mismos que se han visto afectados por las condiciones del Convenio de Acreedores.

El epigrafe de Pérdidas de ejercicios anteriores recoge fundamentalmente los posibles

pasivos que pudieran surgir como consecuencia de los procesos de adjudicaciones hipotecarias
que han tenido lugar en ejercicios anteriores.

Las pérdidas por enajenacion del Inmovilizado financiero se detallan a continuacion:

En miles
de pesetas

Jahara (nota 8) 3.167.000

Diagonal Sarria (nota 6) 387.469
Guadalmina Golf, S.A. 9.000

3.963.409

23. Hechos posteriores

No se han producido acontecimientos que, por su relevancia, deben ser puestos de
manifiesto.

24. Cuadro de financiacion

De acuerdo con el articulo 66 de Real Decreto 1815/1992 de 20 de diciembre, la
Sociedad no incluye el cuadro de financiacion consolidado.
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Informe de Gestion de 1995

El ejercicio de 1995 para el Grupo de Sociedades que encabeza Prima Inmobiliaria, S.A. tiene
como caracteristica mas significativa la finalizacion de la situacion de Suspension de Pagos en
la que se encontraba la Sociedad dominante desde el afio 1992.

Fl numero de Sociedades dependientes se ha visto reducido como consecuencia de
enajenaciones o diluciones en las participaciones que se mantenian, por lo que el tamafio del
Grupo cada vez se muestra mas reducido. La situacién financiera de varias sociedades
dependientes sigue siendo débil, por lo que no es descartable que aquellas sociedades que no
tengan posibilidades de Hevar a cabo su actividad fueran en el futuro objeto de nuevas
enajenaciones o liquidaciones.

Las expectativas para el proximo ejercicio pasan por el condicionante que tiene Prima
Inmobiliaria, S.A. derivado de sus compromisos concursales no estando previsto grandes
actuaciones en las Sociedades dependientes que tendran una escasa influencia y actividad en el
grupo consolidado.



