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Domiciliada en Madrid, Calle Casado del
Alisal n° 10, bajo, 28014.

Inscrita en el Registro Mercantil de
Madrid, Tomo 3.940, General 3.178 de la
Seccion 3°, Folios 167 y 168, Hoja n°
30.402, Inscripcion 12 y 228,

N.LF.: A-08356727

Cotizacion en las Bolsas de Vaiores de
Madrid y Barcelona - Mercado continuo.

ldentificacion abreviada: PIN Cédigo: 094
Capital suscrito: 10.116.035.000 Ptas.

N° de Acciones: 10.116.035

Valor nominal de cada accion: 1.000 Ptas.
Cotizacion al 1 Enero 1996: 640 Ptas.
Cotizacion al 31 Diciembre 1996: 980 Ptas.

Capitalizacion Bursatil al 31 Diciembre
1896: 10.115 Miillones de Ptas.

Volumen de contratacion 1996: 2.382
Millones de Ptas.

Media de contratacion diaria 1926: 15 151
acciones.

Dias de contratacién 1996: 248 dias.
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Presidente y Consejero Delegado:
D. Juan Femando Gomez Hall

Vocales:
D. Laureano Roldan Aguilar
D. Pedro Gil Flores
D. José Pérez Diaz
D. Luis Lopez de Herrera-Oria

Secretario no Consejero:
D. Ventura Garcés Bruses

COSLADA I: 28.360 m* de naves
industriales en  Cosiada  (Madrid)
totalmente alquiladas.

COSLADA 1ll: Terreno para la edificacion
de casi 7.000 m?de naves industriales en
Coslada (Madrid).

SOL DE MALLORCA: Parcela de terreno
con una edificabilidad residencial de
12.000 m?en Calvia (Mallorca).

URBANIZACION MONTECASTILLO:
Parcelas de terreno para edificacion de
uso residencial, hotelero y comerciai de
aproximadamente 41.200 m? en Jerez de
la Frontera (Cadiz).

URBANIZACION LA CABEZUELA:
Parcelas de terreno para distintos usos

con una edificabitidad de
2

aproximadamente 15000 m €N
Cercedilla (Madrid).
URBANIZACION GUADALMINA:

Parcelas residenciales con una
edificabilidad de casi 1.300 m?en Marbella
(Malaga).
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CIUDAD 2.000, S.A. (100 %): 7.900.000
m? de terreno en el término municipal de
Meco (Madrid).

SON VERI NOU, S.A. (90 %). Club
deportivo y social con instalaciones de
tenis, squash, piscinas, paddie, etc. en Ia
Urbanizacién Son Veri (Maliorca).

CAMPO SALINAS, S.A. (59 %): Parcelas
de terreno con posibilidad de edificacion
estilo rural con una superficie de 242.000
m?’ en el término de Ses Salines
(Maitorca).

El resto de los activos de las Sociedades
filiales son de menor relevancia o se
encuentran en fase de inactividad o
liquidacion.
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PRIMA INMOBILIARIA, S.A.

Informe de Auditoria,
Cuentas Anusles ¢
Informe de Gestién de 1996
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C 0 0 ers Coopers & Lybrand SA ;J;;z n.::anc Teléfono  (91) 301 95 g0

&Llybrand

Telefax {91} 300 17 58

INFORME DE AUDITORIA
DE LAS CUENTAS ANUALES

A los accionistas de
Prima Inmobiliaria, S.A.

Hemos auditado las. cuentas anuales individuales de Prima Inmobiliaria, S.A., que
comprenden el balance de situacion al 31 de diciembre de 1996, la cuenta de pérdidas y

realizado de acuerdo con las normas de auditoria generaimente aceptadas, que requieren el
cxamen, mediante la realizacion 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.

del cuadro de financiacion, ademas de las cifras del ejercicio 1995, las correspondientes al
ejercicio anterior. Nuestra opinion se refiere exclusivamente a las cuentas anuales del ejercicio
1996. Con fecha 4 de abril de 1996 emitimos nuestro informe de auditoria acerca de las
cuentas anuales del ejercicio 1995 en e que expresamos una opinién denegada.

3. Segun se explica en la nota 2b) de la memoria. la Sociedad es dominante de un grupo
de sociedades de acuerdo con la legislacion vigente, habiendo emitido valores admitidos a
negociacion em un mercado bursatil, por lo que esta obligada a presentar cuentas anuales
consolidadas  Para maver claridad. los administradores han formulado dichas cuentas anuales
consohidadas por separido

4. Bamo el eprerate de Resultados Extraordinarios la Sociedad ha registrado un ingreso
POr unimporte aproximado de 3 115 millones de pesetas derivado de [a aceptacion por parte
del titular de un credito participativo de un acuerdo descrito en la nota 8 a) de Ia memoria,
stiendo esta la causa fundamental que origina el resultado positivo del gjercicio.

5. El patrimonio neto de la Sociedad (considerando como tal incluso los créditos
participativos) se encuentra al cierre del ejercicio por debajo de la mitad de la cifra de capital
social, circunstancia prevista en el articulo 260 de la Ley de Sociedades Anoénimas como causa

de disolucion, a no ser que el capital social se amplie o se reduzca en la medida suficiente.
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6. En nuestra opinion, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de Prima Inmobiliaria,
S.A. al 31 de diciembre de 1996 y de los resultados de sus operaciones y de los recursos
obtenidos y aplicados durante el ejercicio anual terminado en dicha fecha y coatienen la
informacién necesaria y suficiente para su interpretacion y comprension adecuada, de
conformidad con principios y normas contables generalmente aceptados que guardan
conformidad con los aplicados en el ejercicio anterior.

7. El informe de gestion adjunto del ejercicio 1996 contiene las explicaciones que los
administradores consideran oportunas sobre la situacion de Prima Inmebiliaria, S.A., la
evolucién de sus negocios y sobre otros asuntos y no forma parte integrante de las cuentas
anuales. Hemos verificado que la informacion contable que contiene el citado informe de
gestion concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio 1996. Nuestro trabajo como
auditores se limita a la verificacién del informe de gestién con el alcance mencionado en este
mismo parrafo y no incluye la revision de informacién distinta de la obtenida a partir de los
registros contables de la Sociedad.

COOPERS OYBRAND, S.A.
SOy

Miguel Martin-Rabadén
25 de febrero de 1997
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PRIMA INMOBILIARIA, S.A.
Cuentas de pérdidas y ganancias para los ejercicios
anuales terminados al 31 de diciembre de 1996 y 1995 |
(expresadas en miles de pesetas)

DEBE 1996 1995 HARER 1996 1945
GASTOS INGRESOS
Coste de ventas de inmuebles - 19.179 Ventas de inmuebles - 18,000
Gastos de personal

Sueldos, salarios y asimilados 105.661 105.101 Otros ingresos de explotucion

Cargas sociales 8.240 7.904 Ingresos por arrendamientos 204221 243.526
Dotaciones para amortizaciones de inmovilizado 14.989 25.031 Prestaciones de servicios 27.345 17623
Variacion de las provisiones de trafico 575.989 1.230.399
Oftros gastos de explotacion

Servicios exteriores 124.984 257.141

Tributos 19.052 6.018

Pérdidas de cxplotacion 617.349 1.341.624
Gastos financteros y gastos asimilados 1.212 1.348 Otros intereses e ingresos asimilados 32.359 34915
Resultados financieros positivos 31.147 33.567
Pérdidas de tas actividades ordinarias 386.202 1.308.057

Variacion de las provisiones de inversiones financieras 155.386 - Variacion de las provisiones de inversiones financicras - 367.633
Pérdidas procedentes del inmovilizado inmaterial 82.234 - Ingresos procedentes del inmovilizado material y cartera
Pérdidas procedentes del inmovilizade material y de control - 10.283
cartera de control - 3.563.469 Ingresos extraordinarios 3135195 2.393.939
Gastos extraordinarios 20.002 2.354.040 Ingresos de otros ejercicios 19.854 59.837
Pérdidas de otros ejercicios 3079 195,992
Resultados extraordinarios pesitivos 2.894.348 - Resultados extraordinarios negativos - J.081.765
Bencficios antes de Impuestos 2.308.146 - Pérdidas antes de impuestos - 4.389.822
Impuesto sobre sociedades - - Impuesto sobre sociedades - .
Resultado del ¢jercicio (Bencficios) 2.308. 146 —_— Resultado del ¢jercicio (Pérdidas) — 4.389.822
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PRIMA INMOBILIARIA, S.A.
Memeoria 1996

Actividad de la empresa

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

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

sociedades.
2. Bases de presentacién
aj Imagen fiel

h)

¢)

dj

Las cuentas anuales se han preparado a partir de los registros contables de la Sociedad
y se presentan de acuerdo con la legisltacion 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 resuitados de la Sociedad.

Cuentas consolidadas

La Sociedad es dominante de un grupo de sociedades de acuerdo con el Real Decreto
[815/1991 de 20 de diciembre, habiendo emitido valores admitidos a negociacidn 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 particas

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

Sitnacion patrimonial

Al cierre del ejercicio de 1996 el computo del Patrimonio Neto de la Sociedad, que
incluye tanto los Fondos Propios como los Créditos Participativos, se sitta por debajo
del 50% de la cifra de capital suscrito, es decir, en el supuesto contemplado por el
articulo 260.1.4 de la vigente Ley de Sociedades Anonimas.

Los administradores de la Sociedad convocaran a la Junta General de Accionistas,
dentro de los plazos previstos por la Ley, con la finalidad de alcanzar, en su caso, los
acuerdos sociales de aumento o reduccion de capital que permitan a la Sociedad
cumplir con lo requerido por la vigente legislacion mercantil. Aunque al cierre del
gjercicio el capital circulante muestra una ligera diferencia negativa, el presupuesto de
tesoreria corriente de la Sociedad para el ejercicio 1997 demuestra que la Sociedad
tendra capacidad para atender a sus pagos a la fecha de su vencimiento.
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PRIMA INMOBILIARIA, S.A.
Memoria 1996

Normas de valoracién

[nmovilizaciones inmateriales

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

Inmovilizaciones materiqles

Las inmovilizaciones materiales se presentan valoradas al coste de adquisicion salvo
una actualizacién de 257 millones de pesetas permitida por Ley. 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:

Yo
Construcciones 1,33
Instalaciones técnicas v maquinaria 10
Mobiliario 10
Equipos procesos intformacion 15

Las mejoras en bienes existentes que alargan la vida utit de los activos son
capitalizadas. Los gastos de mantenimiento v conservacion se carcan a resultados en el
momento en gue se producen. Las bajas v cnaenaciones <o 1etleman contablemente
mediante la citminacion del coste del ciemento o wmoruzacion  acumutada
correspondiente.

Participaciornes eh cmpresas del grupo

Las participaciones en empresas del grupo se reflejan al coste de adquisicion minorado,
st procede, por el importe necesario para reconocer las disminuciones permanentes del
valor.

Existenicias

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.
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PRIMA INMOBILIARIA, S.A.
Memoria 1996

Inversiones financieras temporales

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

[mpuesm 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 v deducciones permitidas en la cuota se consideran como una
minoracion en el importe del gasto por Impuesto sobre sociedades devengado en el
£jercicio.

La Sociedad, siguiendo un criterio de prudencia, ha optado por no registrar como un
activo en este ejercicio €l credito fiscal que podria, en su caso, corresponderie como

consecuencia de la compensacion futura de las bases imponibles negativas.

Corto plazo largo plazo

Para la clasiticacion a corto o targo plazo de determinadas deudas con vencimientos no
claramente definidos, se ha considerado el criterio de los administradores de hacerlas
efectivas antes o después de un afo.

Inmovilizaciones inmateriales

Los movimientos de las cuentas incluidas en este epigrate han sido los sigwentes (en

miles de pesetas)

Derechos

de traspaso

Saldo intcial 82.235
Bajas (82.235)
Saldo final -

Las bajas producidas durante el ejercicio corresponden a la cancelacion de un contrato

del arrendamiento con derecho a subarriendo sobre diversas plantas de un edificio de oficinas
en la zona de AZCA en Madirid.
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PRIMA INMOBILIARIA, S.A.
Memoria 1996

5. . 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 maguiparia instalaciones inmovilizado
COSTE
Saldo inicial 835.006 17.617 34.094 9.057
Adiciones - 4.149 18 -
Bajas - - (93) (5.802)
Saido final 835006 21,766 34019 323535
AMORTIZACIONES
Saldo micial 1553.352 5.338 25.961 7.145
Dotaciones 7934 2.0353 3.414 1.586
Bajas - - {93 (5.802)
Saldo tinal 163286 7,393 29282 2.929
VALORNETO
Iniciat 079634 12279 8133 1.2
I'inal YA i1 373 4.737 326

Total

. 895774

4.167
{5.895)

193.796
14.989
(5.895)

202,890

01978
691,156

Las construcciones. que constituven el unporte mas significativo de este epigrafe,
corresponden a almacenes industrwales gue se expiotan en régimen de arrendamiento. Sobre los

mismos figuran, en el Registre i & Propictcd carzas hipotecarias v una anotacion de
embargo cuya eliminacton podii tornerar de tranvarse durante el ejercicio 1997
6. Inmovilizaciones financieras

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

miles de pesetas):
Empresas del Grupo

Depasitos v

Participaciones Créditos fianzas
Saldo inicial 757.439 3.266.733 151.838
Entradas 205.880 - -
Bajas (270.530) (178.605) {114.000)
Movimiento neto de provisiones (70.915) 150.000 -
Saldo final 621874 3238128 37,838

—Total

4,176.010
205.880
(563.135)
__79.085

1.897.840
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PRIMA INMOBILIARIA, S.A.

Memoria 1996

*  Participaciones en empresas del grupo

Ninguna de las sociedades relacionadas a continuacion cotiza en Bolsa. La situacién de

las inversiones a 31 de diciembre de 1996 es como sigue (en miles de pesetas):

Ya de

partici-
Empress pegidn
Ciudad 2000, S.A. 100
Servirenta, S.A. 100
Prima Investment Intal, B.V. 100
Urbanor. 3.A. as07
Prima C-ltch Nakano. 5.A. 0
Son Vert Nou, 5 A, 1)
Guadalmina Goltf, S.A. |79
Prima Hotel Guadatmina, S.A. 00
La Heredia, S.A. [0
Campe Salinas, 5.4 SN

*

LI valor tleonco propercional que Hgura en el cuadro anteriormente expuesto. es que se desprende de
tos bulances de situacton de las empresas ab 31 de diciembre ce 1996,

Capitsl
Socin)

405.000
155.000
3.000
£.300.000
300.000
290,000

5 200.000
13000
13G.000
95.000

Reservas

ngias

£11.155)
(120.834)
(1.346)
{23.031.598)
3 681.08%)
(30387

»
1.815
{$18.582)

Beneficio
(Pérdida)
tiktinme
slercicio

{12.390)
(1.837)

.
i276.548)
729)
f4.583)

-

(10%)

(1.814)

Coste de
adquisicién
neto de

provisién
401.278

40.000
1364

79752
33.600
10.000

S5 RE0

02l ¥74

Informacion no disponible a la fecha de tormulacion de estas cuentas anuales

Valor
tedrico
proporcional
at 3]1.12.96

381.455
32329

L]
229347
11.710

54793

Los movimientos mas significativos producidos durante et ejercicio han sido.

- Venta de la participacion del 35,15% de la sociedad instrumental Pau Avenida

de Francia, S. A,

- Adquisicion de una participacion del 58,8% en Campo Salinas, S.A.

- Reduccion y ampliacion de capital por compensacion de créditos a La Heredia,
S.A. por lo que la parucipacion pasa del 30% ai i 00%.

- Ventas de acciones en pequefias unidades de Guadalmina Golf, S.A.




PRIMA INMOBILIARIA, S.A.
Memoria 1996

7. . 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 at

31.12.95 Altas  Provisiones 31.12.96
Parcelas Castillo de los Garciagos (Jerez) 674.941 - (484.239) 190.702
Parceia en Sol de Mallorca (Calvia) 240.000 - (54.000) 186.000
Las Terrazas de La Cabezuela (Cercediila) 94,350 - (33.020) 61.330
Chalets en La Cabezuela (Cercedilla) 16.666 - - 16.666
Urbanizacion Guadalmina (Malaga) 23.359 9.014 - 32.373
Pueblo Mascarat (Altea) 9.211 - - 9.211
Local Comercial (Altea) - 39.000 - 39.000

1058527 48.014 (271259 335,

Durante este ejercicio no se han producido apenas movimientos significativos en este
epigrafe. Las adquisiciones del ejercicio son debidas a recuperaciones por cancelaciones de
deudas o anticipos rectbidos.

Por otra parte. se han reuistrado las provisiones que se requerian para reflejar las
correcciones valorativas que han surgido como consecuencia de la ultima tasacion
independiente realizada en enero de 1997 (Nota 20).

Las parcelas de Sol de Mallorca v Urbanizacion Guadalmina estan gravadas
respectivamente con ui hipoieca er nota |8) y un embargo (por un importe aproximado de
07 millones de pesciusy iespectnamente como garantia de distintas deudas ante la Hacienda

Pablica v el Avuniamenio o Vol
8. Deudores

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

1996
Empresas del grupo deudores 2.215.865
Clientes por ventas vy prestaciones de servicios 7.571
Deudores varios 93.658
Administraciones Publicas 28.762
2.345.856
Prowvision saldos deudores de empresas

del grupo (nota 13) (2.133.486)
—212.370
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PRIMA INMOBILIARIA, S.A,
Memoria 1996
Empresas del grupo, deudores (nota 13
La composicion de este epigrafe es como sigue (en miles de pesetas):
1996

Grupo Torras, S.A. -
Compaiiia Urbamzadora del Norte, S.A. 2.199.470
Otras compaiiias del grupo 16.395

2,212,800
ct) (srupo forras. S.A.

b

El salJdo que mantenia la Sociedad con Grupo Torras, S.A. hasta el cierre de
1995, y que habia sido provisionado en su totalidad dada la situacion de
Suspension de Pagos de dicha Entidad, ha sido cancelado como consecuencia
de los acuerdos alcanzados con dicha Compaiia en el mes de diciembre del
gjercicio (ver nota 11} dado que la expectativa de obtener un resultado positivo
formalizando una reclamacion presentaba un elevado grado de incertidumbre.
dificultades v elevados costes.

Competia LUrbanizadora del Norte, S A.

El saldo mantenido con esta Sociedad. que tiene su ongen en ¢l gjercicio 1991,
ha sido provisionado en un 97% dada la situacion de suspensien de pagos en la
que se encuentra dicha Comparia El importe provisionado se corresponde con
el de la quita establecida en la propuesta del Convenio de Acrezdores aprobado
y pendiente de adquinir firmeza por las impugnaciones presentadas al mismo.
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Cliente.” por ventas y prestaciones de servicios

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

1996
Clientes por ventas 750
Arrendatarios 26.760
27.510
Menos: Provision insolvencias ‘ 19.939)
L2711
.Deudores varios

Este epigrafe incluye {en miles de pesetas):
1996
Deudores Anticipos 27.988
Otros deudores 90.936
119318
Provisiones (25.660)
93 658

Los deudores por anticipos corresponden a pagos por servicios va prestados, que
tienen 1guaimente su contrapartida en cuentas acreedoras, que seran canceladas con su

formalizacion final (ver nota 16).

(s’
>

Inversiones financieras temporales

Bajo este epigrafe se incluyen activos financieros a corto plazo con rendimientos
anuales que oscilan entre el 5,.85% y el 8%.

L
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Fondos propios

Los movimientos experimentados por las cuentas de fondos propios durante el

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

Resultados
negativos de
Prima de ¢jercicios  Pérdidas y

Capital  cmisién  Regerves  anteriores  ganancias

Saldo al 1 de enero 10.116.035  27.469.475  8.076.466  (40.701.545)  (4.389.822)
Distribucién resultado 1995 - - - (4.385.822) 4.389.222
Resuitado ejercicio 1996 - - - - 2.308.146
Saldo al 31 de diciembre 10,116,035 27469475 8076406 (43031367 2.308.146

Capital suscrito

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

Al 31 de diciembre de 1996, las sociedades que participan en el capital social de la
Sociedad en un porcentaje igual o superior al 10% son las siguientes:

Porcentaje de
Participacion
Beheermaatsenappy Redinge B V. 15,23

I'osto Reas Batate, 5.A : 19,77

Al cierre del ejercicio, todas las acciones que componen el capital social de la Sociedad
se encuentran admitidas a cotizacién en las Bolsas de Madrid y Barcelona.

Prima de emision de acciones

No se establece restriccion alguna en cuanto a la disponibilidad del saldo de esta
reserva.
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Reservas
La composicion de este epigrafe es la siguiente (en miles de pesetas):

1996
Reserva legal 1.889.964
Reserva voluntaria 6.135.485
Fondo de prevision para inversiones 51.017

8070460

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 inmversiones

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 st estuviera cubierta, a reservas de libre disposicién.

Resultados negativos de ejercicios anteriores

Los movimientos retflejados en este epigrafe se corresponden con ia imputacion de los
resuitados del ejercicio de 1995 aprobados por la Junta General Ordinaria de
Acclonistas.

Resultado del ejercicio

La propuesta de distribucion del resultado de 1996 a presentar a la Junta General de
Acclonistas es la siguiente (en miles de pesetas):

A resuitados negativos de ejercicios anteriores 2,308 146

Créditos participatives

Se incluyen bajo este epigrafe los importes correspondientes a aquellos acreedores del

expediente de Suspension de Pagos que, de acuerdo con lo previsto en el Convenio de
Acreedores aprobado, optaron por convertir sus saldos originales, previa quita de un 50%, en
creditos participativos.
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PRIMA INMOBILIARIA, S.A.
Memoria 1996

Estos créditos no devengaran rendimiento o interés alguno y su pago estara
condicionado a la obtencion de beneficios futuros por la Sociedad, un 25% de los cuales se
distribuiria proporcionalmente, en su caso, reduciéndose el saldo de dichas cuentas.

Los créditos participativos se consideran como mayor importe de los Fondos Propios
de la Sociedad a efectos del computo de los supuestos contempiados por la Ley de Sociedades
Anonimas (niota 2d).

En el mes de diciembre, la Sociedad ofrecid a todos los titulares de las cuentas
participativas la posibilidad de cancelar las mismas con una quita adicional a la aplicada por el
Convenio, siempre que manifestasen su deseo con anterioridad al 28 de febrero de 1997 Al
cierre del ejercicio, como parte dc los acuerdos alcanzados con Grupo Torras, S.A., esta
sociedad acepto el ofrecimiento de cancelar su crédito participativo, que ascendia a 3.894
millones de pesetas, lo que ha supuesto un resultado extraordinario positivo de 3.115 millones
de pesetas (nota 22).

12. Provisiones para riesgos vy gastos

La Sociedad, siguiendo un criterio de prudencia, ha optado por registrar una
estimacton 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 Comision de Seguimiento del Convenio de Acreedores, o
por la propia Sociedad.

13. Cuentas con empresas del grupo v asociadas (en miles de pesetas)
Idendores Acreedores
Deudas con
empresas
Ltspresas grupo v asociadas Créditos a empresas del grupo el grupo
Deudores
Deundores por Provisiones
por servicios v para Total
dividendos anticipos ingelvencias  Préstamos Total Crédito
La Heredia - 150 - - 150 -
Son Veri Nou. S.A. - 1.191 - - 1.191 -
Servirenta, $.A - 10.593 - - 10.593 -
Ciudad 2000, S A, 2343 3.238.12% 1,249,491 -
Compaiiia Urbanizadora del Nerte, §.A 2.175.000 24.470 {2.133.486) - 65.984
Grupo Torras, 8.A- - - - - - 778.790
Prima Hotel Guadalmina, S.A. - 2,008 - - 2.098 -
2.175.000 40,865 {2.133.486) 3238128 3.320.902 778.790
TOTAL FAVERYLH] 20865 QL0480 1Z3RIZE 320202 223220
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- El saldo deudor mas significativo ccrresponde al préstamo de Ciudad 2000, S.A. cuyas
caracteristicas mas relevantes son la supeditacion del devengo de intereses hasta la obtencion
de beneficios por la prestataria y la garantia hipotecaria que ostenta la Sociedad sobre Ia
practica totalidad de los terrenos que Ciudad 2000, S.A. posee en Meco (Madrid).

14. Acreedores a large plazo

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

1996

Acreedores del Convenio de la suspension de pagos 733.618
Otros acreedores 153.943
887.56]

Acreedores del Convenio de la Suspension de Pagos

Este epigrafe recoge el total de los importes a pagar a los acreedores que quedaron
encuadrados en la opcion del convenio que contempiaba una quita del 98% de sus
creditos originales asi como los 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 Compariia Urbanizadora del Norte,
S.A. El plazo maximo para hacer frente a dichos compromisos finaliza en el mes de
julio del afio 2000

Otros acreedorey

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

15 Deudas con entidades de crédito

El importe que refleja este epigrafe corresponde al tnico préstamo hipotecario, de
ejercicios anteriores, que se encuentra pendiente de la finalizacién de su correspondiente
procedimiento ejecutivo, que probablemente se producira durante 1997. La garantia afecta a
este préstamo es un chalet en la Cabezuela (Cercedilla).

16. Deudas con empresas del grupo

Este epigrafe recoge el compromiso de page a Grupo Torras, S.A. como consecuencia
de la cancelacion de su crédito participativo.
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17 . Acreedores comerciales

La composicién de este epigrafe es la siguiente (en miles de pesetas):
1996
Acreedores por servicios 22.125
Acreedores diversos _9.001
L1260

Los acreedores por servicios incluyen fundamentalmente importes por servicios ya
prestados pendientes de formalizar y que ya han sido objeto de anticipo.

18 Otras deudas no comerciales s corto plazo

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

1996

Hacienda Piblica Acreedora por Convenio 408.402
Hacienda Publica Acreedora por IR P F 21.507
Seguridad Social Acreedora __ 658

430,567

El saldo pendiente de pago a la Hacienda Publica como consecuencia dei Convenio de
Acreedores, esta garantizado con una hipoteca, a favor de dicho ente, sobre la parcela en Sol
de Mallorca (Caivia). Existe una reclamacién efectuaca a la Hacienda Pablica 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 ro sea comunicado firmemente por la Administracida.
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19 . Lmpuesto sobre sociedades v situaciép fiscal

Como consecuencia del diferente criterio de imputacion entre el resultado de las
presentes cuentas anuales y la normativa aplicable para determinar la base imponible a efecto
del Impuesto sobre Sociedades, existen diferencias temporales que tienen origen tanto en
ejercicios anteriores como en el propio ejercicio. A continuacion se muestra una conciliacién
entre el resuitado contable y la base imponible estimada para el citado impuesto (en miles de
pesetas):

Resultado contable 2.308.146
Diferencias temporales con origen en el ejercicio 576.645

Diferencias temporales con crigen en gjercicios anteriores (125.645)
Base imponible previa 2.759.151

Compensacion de bases imponibles negativas ejercicios

anteriores (2.759.151)
Base tmponible del ejercicio -

Como consecuencia de la compensacion con bases imponibles negativas de ejercicios
anteriores sobre la base imponible previa. que resulta de la conciliacion vy ajustes entre el
resuitado 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 1996, se estiman en, aproximadamente. 24.328
millones de pesetas. De dicho importe 13.410 miliones podran compensarse, en su caso, hasta
et gjerciclo que finaliza al 3! de diciembre del 2000 v 10.918 millones hasta el ejercicio
siguiente, el 2001. La Sociedad. sigutendo un criterio de prudencia no ha registrado el credito
fiscal derivado de las bases imponibles negativas anteriormente indicadas.

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

Periodos abiertos

a inspeccién

Impuesto sobre sociedades 1992 a 1996
Impuesto sobre el valor afiadido 1992 a 1996
Impuesto sobre la renta de las personas fisicas 1992 a 1996
Seguridad Social 1992 a 1996
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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 por
servicios

Compaiiia Urbanizadora del Norte, S.A. 16.800
Ciudad 2000, S A. 10.500

<1300

Vartacion de las provisiones de trafico

En miles

de pesetas

Provision depreciacion de existencias (nota 7} 571.259
Variacion provision por insolvencias 4.730

75989

Otra informacion sobre INGYresoOs V gasios

Durante este ejercicio la Sociedad 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 de la Sociedad ningun
compromiso u obligaciéon en materia de pensiones. Los ingresos percibidos por la
totalidad de los administradores como sueldos y retribuciones han ascendido a 87
millones de pesetas. Al cierre de! gjercicic la plaatilla de la Sociedad se componia de
cinco personas de las que tres de ellas realizan funciones de direccion y dos funciones
administrativas y contables.
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Resuitados financieros

Los resultados financieros comprenden lo siguiente:

Resultados positivos:
- Otros intereses e ingresos asimilados
Menos resultados negativos:

- (astos financieros y gastos asimilados

Resultados financieros positivos netos

Resultados extraordinarios

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

Resuitados positivos:

- Ingresos extraordinarios:

- Acuerdo con Grupo Torras, S.A. (nota 10)
- Otros ingresos extraordinarios
- Ingresos de ejercicios anteriores

Resultados negativos:

- Variacion de las provisiones de inversiones financieras
- Pérdidas por enajenacion del inmovilizado inmaterial
- Gastos extraordinarios
- Pérdidas por rescision de contrato de arrendamiento
- Pérdidas de ejercicios anteriores

Resultados extraordinarios positivos netos

16

En miles
de pesetas

L)
D
L
h
O

w
b
L
L
Nl

(1.212)
(1.212)

En miles
de pesetas

3.115.162
20.033
19.854

3.155.049

155.386
82.234

20.002

3079

260.701

2824348
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Los epigrafes de otros Ingresos extraordinarios e Ingresos de ejercicios anteriores
recogen fundamentalmente la aplicacion de las fianzas de diversos arrendatarios.

Las pérdidas por enajenacion del Inmovilizado Inmaterial recogen la pérdida de los
derechos de subarrendamiento del Edificio Alfredo Mahou, tras la resolucion del contrato de
arrendamiento.

Cuadros de financiacién (expresados en miles de pesetas)

Origenes de fondos

Recursos procedentes en las operaciones

Deudas a largo plazo

Enajenacion v cancelacidn anticipada de inmovilizaciones
- inmateriales

- materiales

- financieras

Créditos participativos

Provision riesgos y gastos

Total origenes de fondos

Exceso de aplicaciones sabre origenes
(disminucion del Capital Circulante)

Aplicaciones de fondos

Recursos aplicados en 1as operaciones
Adguisiciones de inmovilizaciones

- materiales

- tinancieras

Traspasos a corto plazo v cancelacion de créditos
participativos

Traspaso a corto plazo v cancelacién anticipada
de deuda a largo plazo

Total aplicaciones de fondes

Exceso de origenes sobre aplicaciones
{Aumento dej capital circulante)

—
hd
bl
=2

82.235

217.255

675.231

4.167
35.880

778.790

43 366

$57.434

17

34.550.496
735.180

34.856
733
2.768.363
4.531.708
175.000

42.816.336

74.617
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Variacién del capital circulante

—En miles de pesetas

19%6

18

1995

Aumentos
Existencias -
Deudores -
Acreedores -
Inversiones financieras temporales 145411
Tesoreria -
Ajustes por periodificacion __4.028
Total 149.439
Variacion del Capital Circuiante L287.944

Ajustes a realizar para lega

Resultado del ejercicio
Aumentos:
Efecto Convenio Acreedores
Dotaciones a la amortizacién
Dotacién provision inmovilizaciones tinancieras
Total aumentos
Disminuciones:

Aplicacién de provisiones
Efecto acuerdo Grupo Torras

Total disminuciones

Disminuciones

523.245
529.315
307.186

47.637

1.407.383

Recursos procedentes / (aplicados) en las operaciones

Aumentos

45.238.185

43.953

45282 138

Disminuciones

1.272.547
1.035.875

223733

8.204

£.540.419

—— Enmiles de pesetas

1996

2.308.146

14.989
155386

170,375

38.590
A15.16

3.153.732

(675.231)

1995

(4.389.822)

38.403.796
25.031
311.49]

38825318
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Empresa Domjcilio
Compailia Urbanizadora del Norte, S.A. (Urbanor, S.A.) Casado del Alisal, no 10 (Madrid)
Prima C-Itoh Nakano, S.A. Capitén Haya, 58 (Madrid)
Servirenta, S.A. Casado del Alisal, no 10 (Madnd)
La Heredia, S.A. Ctra. Ronda, Km. 42,5, San Pedro de Alcantara (Mélaga)
Guadalmina Goif, S.A. Urb. Guadalmina, San Pedro de Alcéntara (Malaga)
Prima Hotel Guadalmina, S.A. Casado del Alisal, no 10 (Madnd)
Ciudad 2000, §.A. Casado del Alisal, no 10 (Madrid)
Son Vert Nou, S.A. Urb. Son Veri Nou, Llucmajor (Baleares)
Prima Investment Intal, BV World Trade Center, Amsterdam (Holanda)
Campo Salinas, S.A. Casado del Alisal, 10 (Madrid)
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PRIMA INMOBILIARIA, S.A.
Informe de Gestion de 1996

~a principal caracteristica del ejercicio de 1996 ha sido la consolidacién de la situacién
economica de la Sociedad con la superacion de la suspension de pagos levantada en el ejercicio
anterior. La actividad econémica de la Compafiia se ha mantenido en linea con las expectativas
y previsiones que se habian hecho, con una adecuada gestion de los activos y disminuyendo
ligeramente los gastos operativos o de explotacion.

A la situacién de normalidad anterior debe afiadirse un hecho que tiene tanto de
excepcional o extraordinario como de positivo con vistas al futuro de la Compaiiia, ésto es, la
aceptacion por parte del mayor acreedor por Cuentas Participativas del ofrecimiento realizado
por la Sociedad a todos sus Cuenta-Participes, consistente en la cancelacion de sus saldos con
una quita del 90% de los créditos originales.

Las consecuencias mas significativas de lo anterior, son el reforzamiento del epigrafe
estricto de los Fondos Propios y la eliminacion simultanea de unos compromisos a futuro que
harian inviable una nueva etapa para la Compaiiia.

Esta circunstancia podria incluso mejorarse durante el proximo ejercicio aunque con
mucho menos peso especifico.

La tasacién y los ajustes realizados sobre los valores de los inmuebies a condiciones
actuales de mercado inciden positivamente en la presentacion de unos estados financieros de
mas simple lectura y que podrian ser la base para una inflexién y un cambio de tendencia a
futuro.

El reto que se plantea a la Sociedad para el proximo ejercicio y siguientes consiste en,
con los apoyos necesarios, aprovechar las oportunidades y circunstancias favorables que
pueden darse en el sector inmobiliario en un entorno de tipos de interés a la baja y con
perspectivas de un crecimiento positivo y sostenido.
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INFORME DE AUDITORIA DE

CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS

A los accionistas de
Prima Inmobiliaria, S.A.

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de Prima Inmobiliaria, S.A. y
Sociedades dependientes (Grupe consolidade) que comprenden el balance de situacién aj 3]
de diciembre de 1996, la cuenta de pérdidas y ganancias y la memoria correspondientes al
ejercicio anual terminado en dicha fecha, cuya formulacién es responsabilidad de Ios
administradores de la Sociedad dominante. 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 generakmente aceptadas que requieren el examen, mediante la
reahizacidn de pruebas selectivas, de la evidencia justificativa de las cuentas anuales y la
evaluacién de su presentacién, de los principios contables aplicados y de las estimaciones
realizadas.

2. De acuerdo con la legisiacién mercantil, los administradores de la Sociedad dominante
presentan, a efectos comparativos, con cada una de las partidas del balance v de ia cuenta de
perdidas y ganancias consolidada, ademas de las cifras del ejercicio 1996, las correspondientes
al ejercicio anterior. Nuestra opinién se refiere exclusivamente a las cuentas anuales
consoiidadas del ejercicio 1996. Con fecha 4 de abril de 1996 emitimos nuestro informe de
auditoria acerca de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 1995 en el que expresamos
Lura opinién denegada.

3. Bajo el epigrafe de Resultados Extraordinarios se ha registrado un Ingreso por un
tmporte aproximado de 3.115 millones de pesetas derivado de la aceptacion por parte del titular
de un credito participativo de la Soctedad dorminante de un acuerdo descrito en la nota 9¢) de la
memoria, siendo esta la causa fundamental que origina el resultado positive del ejercicio.

4. El patrimonio neto de la Sociedad dominante (considerando como tal incluso los
créditos participativos) se encuentra al cierre del ejercicio por debajo de la mitad de la cifra de
capital social, circunstancia prevista en el articulo social se amplie o se reduzca en la medida
suficiente. Como se menciona en la nota 2c) de la memeoria, los administradores de la Sociedad
dominante convocaran a su Junta General de Accionistas, dentro de los plazos previstos por la
Ley, con la finalidad de alcanzar, en su caso, los acuerdo sociales de aumento o reduccién de
capital que permitan a la Sociedad cumplir con lo requerido por la vigente legislacion
mercantii,

Coopets & Lyorana es memorg de Coopers A Lybrangt Imgrnangaal, una 1 0& respo ' Wrrokaga co 0 Suiza.
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3. En nuestra opinion, las cuentas anuales adjuntas expresan. en todos los aspectos
significativos. la imagen fiel del patrtmonio v de la situacion financiera de Prima Inmobiliara.
5.A. v sociedades dependientes (Grupo consolidado) al 31 de diciembre de 1996 v de los
resuit2dos de sus operaciones v de los recursos obtemdos y aplicados durante el gjercicio anual
terminado en dicha fecha y contienen la informacion necesaria v suficiente para su
Interpretacion v compresion adecuada. de conformidad con PriNCIpios v normas generalmente
aceptados que guardan conformidad con los aplicados en el ejercicio anterior

6. El informe de gestion adjunto del grercicio 1996 contiene las explicaciones que los
administradores de la Sociedad dominante consideran oportunas sobre la situacion del Grupo
consolidado, la evolucion de sus Negocios v sobre otros asuntos v no forma parte integrante de
las cuentas anuales. Hemos verificado que la informacion contable que conttene el citado
informe de gestion concuerda con la de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 1996
Nuestro trabajo como auditores se limita a Ia venficacion del informe de gestion con el alcance
mencionado en este mismc parrafo v no incluve la reviston de informacion distinta de la
obtenida a partir de los registros contables de las sociedades del Grupo.

COOPERS & KYBRAND. S.A.

vh.\ -/;

Vhiguel Martin-Rabadan
23 de febrero de |v97




PRIMA INMOBILIARIA, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Balances de situacion al 31 de diciembre de 1996 y 1995
(expresados en miles de pesetas)

ed ek

ACTIVO 1996 1995 PASIVO 1YY 1995
Inmavilizado 892445 1.306.407 Fondos propios 1.538.462 (734.78Y)
Gastos de estublecimicnto 733 1467 Capital siserilo 10 116.0335 10,110,035
Inmovilizaciones inmateriales - 82.233 Prima de enmsion 27469473 27409475
Inmovilizaciones materiales K18 Y10 BUDR BN Olras reservas de Lo Sociedid dominante 136.731.737) (32443 938)
Inmavilizaciones [inuncieras 72802 232861 Reservas en socicdindes consolidadas {L.o0g.341) tART7 2D
Resudtado atribuible o lx Soviedud domipae 2293230 14AD6 AT

Active circulante 4563044 53321101 Creditos participativos 637.756 4.531.708
Extstencias 3422814 3RO Intereses minoritatios 30.636 28180

Deudores 2500822 744.74Y
Inversiones linancieras temporules 861 414 671.049 Diferencia negativa de consoliducion 136.064 136.064
Tesoreriu 22470 GR_IRS

Ajustes por periodificacion 3510 1.03) Provisiones pari riesgos v uastos J45.000 RETINH ]
Acrecdares a bargn plazo RY7.677 v31.143

Otros acreedores 887077 G343

Acreedores st corto plazo 1.859.894 1.436.312

Deudas con entidades de erédito 11.000 11 00tk

Deudas con empresas asociadus T78.790 -

Acreedores comercinles 46.337 184 801

Otrus dendas no comerciales 1.023.767 [ERATHRAY

TOTAL ACTIVO 5.453.489 6.638.518 TOTAL PASIVO 5.455.489 6.638.518
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PRIMA INMOBILIARIA, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Cuentas de pérdidas y ganancias
para los ejercicios anuales terminados
el 31 de diciembre de 1996 y 1995
{expresadas en miles de pesetas)
GASTOS 1996 1995 INGRESOS 1996 1995
Coste de venta de inmmebles - 25.152 Venta de immuebles - 27 i
Gastos de personal Otros ingresos de explotacion
Sueldos, salarios v asimilados 105.661 103,11 - Ingresos por amrendamientos 204308 243010
Cargas socinles 8.2:40 7.904 - Prestacion de servicios 16,543 17623
Dotactones para smortizaciones de inmuovilizado 19,5608 336
Vartacton de lus provisiones de frafico 723,562 1.230.399
Otros gastos de explotacion
- Servicios exleriores 143.172 287.0706
- Tributos 22447 6 046
Pérdida de expiotaciom 805.097 1.377.842
Gaslos financicros y gastos asimilados 2171 2,597 Otros infereses ¢ ingresos astinifados 61243 IN 020
Resultados financicros pusitives 61.124 35.429
Pérdida de Bas actividades ordinarias 7434973 1414755
Participacion en perdidus soviedades en equivalencia - 72,292 Variucion de las provisiones de inversiones Nancieras - 331047
Pérdidas en enajenacion de inmovilizado matenal. Ingresos procedentes del mmovilizado material y caner de
cartera de control y existencia 82309 3363409 comtral - f0 283
Gustos extraordinurios 20,609 2.469.040 Ingresos extraordinurios 3149548 268 02y
Pérdidas de otros cjercicios 23.081 196.397 Ingresos de otros ejercicios 19.834 033
- 2499211
- 4. 404866
Resultados extraordinarios positivos 3.037.203 - Resultados extraordinarios negativos
Beneficio consolidado antes de impuestos 2.293.230 - Pérdida consolidada antes de impuestos
Impuesto sobre beneficios - -
Beneficio consolidado del ejercicio 2.293.230 - Pérdida consolidada del ejercicio - 4.406.866
Resultado atribuido a la minoria - - Resultado atribuido a la minoria - 44y
Beneficio del ejercicio atribuido a fa Sociedad deminante y = - Pérdida del ejercicio atribuida a la Sociedad dominante - 4,406,417
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PRINMA INMOBILIARIA, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria 1996

1. Actividades v estructura del Grupo consolidado

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

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

% Supuests que determina
Denominacion social Participacion su conflguracion Demicilio
- Sociedades dependientes:
Servirenta. S.A. 111000 Totalidad derechos de voto Casado del Alisal. 10 (Madrid)
Prima Hotel Guadalmina. S. A (00 Tatahdad derachos de voto Casado del Adisal, 10 {Madrid)
Priena bivestment Internationad BA 100,00 Towalidad derechos de voto World Trade Canter, Amsterdam (Holanda)
Ciudad 2000. S A 100,00 Totalidad derzchos de voto Casado del Alisal. 10 (Madrid)
[ Heredia, 8.4 110,00 Totakidad derechos votos (1) Ctra. Ronda. km. 42.5. San Pedro de
Compate Urbanizadora del Norte, 8.4 vs.07 Adcantara (MMalaga)
Son Verl Nou, A, UL Mavoria derechos de voto (2) Casado del Adisal. 10 (Madrid)
Campe Sualinas. 8. A IRk2 Mavoria derechos de voto Urh. Son Veri Nou Liucmajor (Baleares)
\Muvoria derechos de voto Casado del Alisal. 10 (Madrid)
- Soviedades asoviadas:
Prima C-ltoh Nakano. §.A. 30,00 No se participa s la gestion Capitin Hava. 58 (Madrid)
Guadalmina Golf. 5.A. L17 Participacion minoritaria Urh. Guadalmina. San Pedro de
Alcantara (Malaga)
h Esta soctedad ha sido exchiida del penmetro de consuolidacion por encontrarse lu totalidad de sus activos en fase de

liguidacion.

1) Eaiste una deciaracion judicial de insolvencia sobre esta sociedad. yue ha sido excluida. por tanto. del perimetro de

consoliducion.

La fecha de cierre de las ultimas cuentas anuales de la totalidad de las sociedades
dependientes y asociadas ha sido el 31 de diciembre de 1996, Todas las empresas
dependientes y asociadas se dedican a la actividad inmobiliaria salvo Prima Investment
International B.V , que es una sociedad de cartera.

2. Bases de presentacion

a) [magen 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 ¢ incluyen
los ajustes y reclasificaciones necesarios para la homogeneizacion temporal y valorativa
con la Sociedad dominante. Dichas cuentas anuales se presentan de acuerdo con lo
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 Formulacion de Cuentas Anuales Consolidadas con

objeto de mostrar la imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de los
resultados del Grupo consolidado.




ey

»5y

e

h)

ef)

PRIMA INMOBILIARIA, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria 1996

Agrupacion 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.

Limpresa en funcionamiento (Prima Inmobiliaria, S.A. )

Al cierre del ejercicio de 1996 e computo del Patrimonio Neto de I Sociedad
dominante, que incluye tanto los Fondos Propios como los Créditos Paticipativos, se
sitia por debajo del 50% de la cifra de capital suscrito, es decir, en el supuesto
contemplado por el articulo 260.1.4 de |a vigente Ley de Sociedades Andnimas,

Los administradores de la Sociedad dominante convocaran a su Junta General de
Accionistas, dentro de los plazos previstos por la Ley, con la finalidad de alcanzar. en
su caso. los acuerdos sociales de aumento o reduccion de capital que permitan a la
Sociedad dominante cumplir con lo requerido por la vigente legislacion mercantil
Aunque al cierre del ejercicio el capital circulante muestra una ligera diferencia
negativa. al presupuesto de tesoreria corriente de la Sociedad dominante para el
ejercicio 1997 demuestra que esta tendra capacidad para atender a sus pagos a la fecha
de su vencimiento

Lrincipros e _consoliducion

Los admunistradores 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 2 del Codigo de Comercio

Las cuentas anuales consolidadas se han claborado mediante la apiicacion de los
metodos de intezracion globat v puesta en equivalencia segun el siguiente esquema:

Sacivdad Meétodo aplicado
Servirenta. S.A. Integracion global
Ciudad 2000, 8 A Integracion giobai
Son Veri Nou. S A, Integracion alobal
Prima Hotel Guadaiming, 5.A. Itegracion elobal
Campe Sulines integracion global
Prima Investment ternauonal 3.V, Puesta en eyunivalenciy
Guadalmine Golf, S A, Phesta en equivalencia

Compania Urbanizadora del Norte. S.A ha sido excluida de Ia consolidacion 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 msolvencia judicialmente declarada
€N que se encuentra en la actualidad la citada sociedad dependiente.
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Prima C-Itoh Nakano. S A y La Heredia, S.A. han sido asimismo excluidas del
perimetro de consolidacion al haber perdido fa sociedad dominante el dominio efectivo

en el caso de la primera sociedad y estar la totalidad de los activos de la segunda
sociedad en fase de liquidacion.

La Sociedad, a pesar de tener disponibles la totalidad de los derechos de voto sobre la
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 basicos en la
aplicacion del método de integracion global:

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

. 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 situacion consolidado adjunto.

1. Las cuentas anuales consolidadas adjuntas no reflejan el efecto fiscal que
surgiria como resultado de la distribucion por las sociedades consolidadas de
Sus reservas acumuladas 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 seran utilizadas como fuente de
autofinanciacion en cada sociedad dependiente,

v. 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 Formulacion de Cuentas Anuales Consolidadas aprobadas por
el Real Decreto 1815/1991.

Esta diferencia solo se {leva a la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada cuando:
- Esté basada en la evolucion desfavorable de los resultados de la empresa de
que se trate, o en la prevision razonable de gastos correspondientes a la misma

en fa medida en que esa prevision se realice.

- Corresponda a una plusvalia realizada
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Normas de valoracién

Gastos de establecimiento

Los gastos de constitucion, de primer establecimiento y de ampliacién de capital se

reflejan al precio de adquisicion v se amortizan linealmente en un periodo de diez afios
COmMO maximo.

Inmovilizaciones iamaieriales

Las inmovilizaciones inmateriales figuran contabilizadas a sy precio de adquisicion v se
amortizan linealmente en funcion del numero de afos durante el cual se preve que los
activos a los cuales estan vinculadas pueden denerar ingresos

lmovilizaciones meserales

Las inmowvilizaciones materiales s presentan valoradas al coste de adquisicion salvo
una actualizacion de 237 millones de pesetas practicada de acuerdo con la Lev. Se
cncuentran inchidos bajo  este epigrate aqueilos  elementos que se encuentran
vineulados  al - Grupo consolidado  de manera permanente. Las inmowvilizaciones
materiales s¢ amortizan seeun los siguientes cocticientes.

Construcciones 1.353
Instalaciones técnicas V maguinaria 10
Otras instalaciones {0
Otro inmovilizado 6,8-15

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 v enajenaciones se reflejan contablemente

mediante la eliminacion dej coste del elemento vy |a amortizacion acumulada
correspondiente.
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PRIMA INMOBILIARIA. S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria 1996

lnmovilizaciones financierus

Las inmovilizaciones tinancieras 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 teorico contable corregido en el importe de las plusvalias tacitas
existentes en el momento de la adquisicion y que subsistan en la fecha del balance. La

dotacién de provisiones se realiza atendiendo a la evolucion de los fondos propios de la
sociedad participada.

Existencias

Las existencias de terrenos, parcelas v 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 traves de la actividad ordinaria del Grupo consolidado.

fnversiones financieras temporales

Las inversiones financieras temporales se reflejan al coste de adquisicion o al de
mercado, st fuera menor.

Impuesto sobre socicdades

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 teniendo en cuenta las bonificaciones y deducciones aplicables.

Las bonificaciones v deducciones permitidas en la cuota del Impuesto se consideran

como una minoracion del gasto por Impuesto sobre sociedades devengado en el
gjercicio.

La Sociedad dominante, 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 tutura de las bases imponibles negativas.

Cortg plazo-fargo plazo

Para la clasificacion a corto o largo plazo de determinadas deudas con vencimientos no
claramente definidos se ha considerado el criterio de los administradores de hacerlas
efectivas antes o despueés de un afio.
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4. Gastos de establecimiento

Los movimientos en las cuentas incluidas en este capitulo son los siguientes:

En miles

de pesetas

Saldo inicial 1.467
Amortizaciones (734)

Saldo final 733

5, Inmovilizaciones inmateriales

Los movimientos de las cuentas incluidas en este epigrafe, que se corresponden con
derechos de traspaso, han sido los siguientes:

En miles
de pesetas
Saldo inicial 82.23_5
Bajas 82.235)
Saldo final -

Las bajas producidas durante el ejercicio corresponden a la cancelacion de un contrato
de arrendamiento con derecho a subarriendo sobre diversas plantas de un edificio de oficinas
en la zona de AZCA en Madrid.
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— 6. Inmovilizaciones materiales
_--_'_——_—.__--
7 Los movimientos de los saldos incluidos en este capitulo han sido los siguientes:
t e
] En miles de pesetas
Instafaciones
Terrenos v técnicas v Otro
] construcciones maguinaria tnmovilizado Total
T COSTE
' Saldo inicial 1.146.368 17.883 43.151 1.207.602
] Adiciones - 4149 18 4.167
' Bajus . - (3.995) (5.995)
Provisiones LL66.192) - - (166.192)
! ] Saldo final IR0 376 22032 37174 1039 582
AMORTIZACIONES
] Suldo inicial 169,336 3.097 33105 207.758
Dotaciones 11.780 2.035 5.000 18.835
] Bajas - - (3.92n (5.921)
Suldo tinal 181,336 7132 32184 220672
: ] VALOR NETO
' Iniciat 977012 12,786 0.046 999 844
J Final 799 ti40) 1 H80 4,990 818,910
] Terr CHOS ¥ CONSIFUCCione s
. Un detalle de este capitulo es el siguiente:
J
En miles de pesetas
- Tipo de Valoracion en
J construccion consolidacign Situacion actual
N Cosladu [ (Madrid) Naves industriales 770,183 Arrendado
J Son Veri Nou Lluemajor (Maliorea) Club Soctal 101.624 Arrendado
- Coslada I (Madrid) Terreno 64.823 -
Piso P 2 Habana Editicio __ 43746 Atrendado

H80.376
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2]

(urgay

Las naves industriales en Coslada y el piso en Paseo de la Habana se encuentran
gravados con cargas hipotecarias. existiendo en el caso de la naves una anotacion de
embargo. La eliminacion de las anotaciones registrales en el caso de las naves podria
terminar de tramitarse durance el gjercicio 1997,

Inmovilizaciones financieras

El movimiento de las partidas incorporadas en este capitulo ha sido como sigue:

En miles de pesetas

Participaciones Depasitos
en Asociadas v fianzas otal
Suldo inicial 71.022 151.839 222.861
Bujas {36.038) (114.001; (150.059)
Saldo tinul 34 u64 37838 72.802

Participaciones CH empPresas asocicdes

Ninguna de las sociedades relacionadas a continuacion cotizan en Bolsa. Su detalie es
€omo sigue:

En miles de pesetas

Beneticio

(Pérdida) Valor tedrico
Tode Capital timao Coste en proporcional
participacion Surckal Reservas ejercicio cansolidacion al 31.12.96
Compadia Urbanizadora
del Norte, §.a. AR 6300060 23.031.89%) 1276.548) -
Prima C-Ttoh Nakano.8. A, 3n 300.000 (16R1.GE9) (729 - -
Guadalinina Golf. §.A, .79 2200000 (200.521) * 33.600 *
Prima Invest. [mal. BV 106 3.000 (1.34% * .364 *
432584

* [ntormucion no disponible a lu fechy de tormulacion de estas cuentas anuales.
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Los movimientos mas significativos producidos durante el ejercicio han sido los
siguientes:

- Venta de la participacion del 35% de Ia sociedad instrumental Pau Avenida de
Francia, S A.

- Venta de acciones en pequefias unidades de Guadalmina Golf, S A .
8. Existencias

Este saldo se compone de parcelas. solares y edificaciones en diferentes localidades.
Un detalle de los mismos es el siguiente:

En miles
Terrenos v solares de pesetas
Terrenos Meco (Alcala de Henares) 2.792.327
Parcelas Castillo de los Garciagos (Jerez) 190.702
Parcela en Sol de Mallorca (Calvia) 186,000
Terrenos Mallorca 90.950
Las Terrazas de LLa Cabezuely ( Madrid) 61330
Local Comercial ( Aitea) 39.000
Urbanizacion Guadalmina { Malaua) 32.373
Chalets en la Cabezuela (Madrid) 16.660
Pueblo Mascarar ( Alteay 9211
Provectos en curso 4260

Durante este ejercicio no se han producido apenas movimientos signiticativos en este
epigrate. Las adquisiciones son debidas a recuperaciones por cancelaciones de deudas o
anticipos recibidos. asi como a la incorporacion de los terrenos en Mallorca por la creacion de
una nueva sociedad del grupo. Campo Salinas, S A

Por otra parte. se han registrado las provisiones que se requenan para reflejar las
correccivnies  valorativas  que  han surgido  como  consecuencia de la ultima tasacion
independiente realizada en enero de 1997 (nota 22).

Cargay

Los terrenos en Meco v el chalet en La Cabezuela (Madrid) se encuentran gravados
con hipotecas como garantia de sendos prestamos.
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——— Las parcelas de Sol de Mallorca v Urbanizacion Guadalmina estan gravadas con una
_ hipoteca (ver nota 20) y un embargo (por un importe aproximado de 67 millones de
9 pesetas) respectivamente, como garantia de distintas deudas ante la Hacienda Piblica y

- el Ayuntamiento de Marbella.
b 9. Deudores
- Un desglose de este capitulo es como sigue :

En miles
~ _de pesetas
' Clientes por ventas y prestaciones de servicios 10.069
] Administraciones Publicas 51.505
- Deudores diversos 103.573
- Deudores empresas asociadas v relacionadas 2.219.161

Provision saldos deudores de empresas asociadas
" y relacionadas (2.133.486)
] 250822
a) Clientes por ventas y prestacion de servicios
La composicion de este epigrafe es como sigue:

En miles

de pesetas

Clientes por ventas 750
Arrendatarios 26.760
Otros 2498
30.008

Provision por insolvencias 19.939)
10,069

o v S ———— 400
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Deudores diversos
Este epigrafe incluye:
En miles
de pegetas
Deudores anticipos | 27.988
Otros deudores 101,245
129,233
Provision por insolvencias (25.660)
103573

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 19).

Deudores, empresas asociadas

El desglose de este epigrafe al 31 de diciembre de 1996 es el siguiente:

En miles
de pesetas
Grupo Torras, S.A. -
Compaiiia Urbanizadora del Norte, S A. 2.199.470
Otras compaiiias del Grupo 19.691
22191601

Grupo Torras, S.A.

El saldo que mantenia la Sociedzd con Grupo Torras, S.A. hasta el cierre de 1995, y
que habia sido provisionado en su totalidad dada la situacion de Suspension de Pagos
de dicha Entidad, ha sido cancelado como consecuencia de los acuerdos alcanzados
con dicha Compaiiia en el mes de diciembre del gjercicio (ver nota 12) dado que la
expectativa de obtener un resultado positivo formalizando una reclamacién presentaba
un elevado grado de incertidumbre, dificultades y elevados costes.
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Compania Urbanizadora del Norte, 5.4,

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 suspensién de pagos en la que se
encuentra dicha Compaiia. El importe provisionado se corresponde con el de la quita
establecida en la propuesta del Convenio de Acreedores aprobado y pendiente de
adquirir firmeza por las impugnaciones presentadas del mismo.

|
a L g

10. Inversiones financieras temporales

|
1

Bajo este epigrafe se incluyen activos financieros a corto plazo con rendimientos
] anuales que oscilan entre 5.85 v 8.3%, de los cuales aproximadamente 223 millones estan
pignorados en garantia de avales. por lo que no son de libre disposicion.

11. Fondos propios

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

En miles de pesetas

Pérdidas v

Prima de la sociedad sociedades la Sociedad
Capital ¢mision dominante consolidadas dominante

Sutdo al | de enero [0 16,033 27469475 (32443938 {1.487.940 (4.406.417)

Distribucion resultado 1993

'” ganancias
. Reservas de  Reservas en atribuibles a

- u reservis de la Sociedad dominante - - (4406417 - 4.406.417
Vuriacion reservas en sociedades
' consolidadas - - 120.618 (120,597 -
Resultado del ejercicio 1996 - - - - 2.293.230
. ] Saldo al 31 de diciembre G035 27469478 (B6T3T3D (608341 2293230
S ] 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.
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PRIMA INMOBILIARIA, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria 1996

Al 31 de diciembre de 1996, 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
participacion

Beheermaalschappy Redinge B.V. 15,23
Pirosto Real Estate, S.A. 19,77

Al cierre del ejercicio. todas las acciones que componen el capital social de la Sociedad
dominante se encuentran admitidas a cotizacion en las Bolsas de Madrid v Barcelona.

Prima de emision de acclones

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

Reserva legal

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

[ondo de provision pard i ersiones

Fste epigrale recoge los beneticios obtenidos en la enajenacion de fincas urbanas
construidas con anterioridad al 28 de febrero de 1977 El saldo de dicha cuenta puede

traspasarse a reservi legal v st estuviera cubierta. a reservas de hbre disposicion.

Reservay en soctedades consolidadas

E] saldo al cierre de esta cuenta se desglosaba de la siguiente torma:

En miles
de pesetas
Reservas en sociedades consolidadas por integracion global 1.608.541
Reservas en sociedades puestas en equivalencia -
(1.608.541)
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Reservay en sociedades consolidadas por integracion global
La composicion de este epigrafte al cierre del gjercicio es la siguiente:
En miles
de pesetas
Ciudad 2000. S.A (1.460.198)
Son Veri Nou, S.A. (27.222)
Servirenta, S A. : (120.834)
Prima Hotel Guadalmina. S A (287)

12, Créditos participativos

expedienie de Suspension de Pagos de la Sociedad dominante que. de acuerdo con lo previsto
en el Convenio de Acreedores aprobado. optaron por convertir sus saldos originales. previa
quita de un 0% en créditos participativos.

Estos creditos no devengaran rendimiento o nterés  aiguno ¥ SU pago estara
condicionado a la obtencion de beneticios tuturos por la Sociedad. un 25% de los cuales se

distrbuina proporcionalmente. en sU caso. reduciendose el saldo de dichas cuentas

- os credios participatinvos se vonsideran como mavor importe de los Fondos Propios
et osoeredad deminante g efectos del computo de los supuestos contemplados por la Leyv de
N Letes Anonimas (o 2¢)

En el mes de diciembre. la Sociedad dominante ofrecio a todos los titulares de las
cuentas participativas la posibilidad de cancelar Jas mismas con una quita adicional a la aplicada
en el Convenio, siempre que manifestasen su deseo con anterioridad al 28 de febrero de 1997
Al cierre del ejercicio. como parte de los acuerdos alcanzados con Grupo Torras, S.A . esta
sociedad acepto el ofrecimiento de cancelar su crédito participativo, que ascendia a 3 894
millones de pesetas. lo que ha supuesto un resultado extraordmario positivo de 3.115 millones
de pesetas (nota 24).

13. Provisiones para riesgos v gastos

La Sociedad dominante, siguiendo un criterio de prudencia, ha optado por registrar una
estimacion de los posibles 8astos que se podrian generar por débitos diversos, que en la
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Asimismo se han registrado bajo este epigrafe

170 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.

I4. Intereses minoritarios
Los movimientos habidos en el epigrafe de Intereses minoritarios se detallan a
continuacion:
Saldo inicial
Por participacion en patrimonio
Por participacion en resuitados
Saldo final
I5. Diferencia negativa de consolidacion
La composicion de este epigrate es como sigue.
Prima Hotel Guadaimina, 8 A
Ciudad 2000, S A
16. Acreedores a largo plazo

En miles
de pesetas

28.180

39.075
(16.619)

50636

En miles
de pesetas

2102

135962

130,064

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

Acreedores del Convenio de la suspension de pagos
Otros acreedores

En miles
de pesetas

733.618
154.059

887.077
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Acreedores del Convenio de la Suspension 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, asi como los 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 Compaiiia
Urbanizadora del Norte, S.A. El plazo maximo para hacer frente a dichos COMpPromisos
finaliza en el mes de julio del afio 2000

Otros acreedores

Se incluyen bajo este epigrate. principalmente. los importes correspondientes a las
flanzas entregadas por los arrendatarios de la Sociedad dominante.

17. Deudas con entidades de crédito

El importe que retleja este epigrafe corresponde al tnico préstamo hipotecario, de
¢jercicios anteriores, que se encuentra pendiente de finalizacion de su correspondiente
procedimiento ejecutivo. que probablemente se producira durante 1997, La garantia afecta a
¢ste prestamo es un chalet en s Cabezuela (Cercedilla),

18. Deudas con empresas asociadas

Este epigrafe recoge el compromiso de pago a Grupo Torras, S.A como consecuencia
de fa cancelacion de su credito participativo

{9. Acreedores comerciales

L.a composicion de este capitulo es la siguiente:

En miles
de pesetas

Acreedores por servicios
Acreedores divirscs

—_ 2
L —
Y —
—
—

46337

Los acreedores por servicios incluyen fundamentaimente importes por servicios ya
prestados pendientes de formalizar v que va han sido objeto de anticipo {ver nota 9b).
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Otras deudas no comerciales

La composicion de este epigrafe es la siguiente:

En miles

de pesetas

Administraciones publicas 1.023.398

Otras deudas 369

1.923.7¢7

ddministraciories Piihlicay

La composicion de este epigrafe es la siguiente:;

En miles

de pesetas

Hacienda Publica. acreedora por Convenio 408 402
Hactenda Publica. acreedora por retenciones 286.640
Hacienda Publica. acreedora por IVA 208.179
Hacienda Pablica. acreedora por conceptos tiscales 98.011
[mpuesto sobre la renta personas fisicas 21.507
seguridad Sociai 659
1.023 398

El saldo pendiente de pago a la Hacienda Publica como consecuencia del Convenio de
Acreedores, esta garantizado con una nipoteca, a favor de dicho ente. sobre la parcela
en Sol de Mallorca (Calvia) (ver nota 8). Existe una reclamacion efectuada a la
Hacienda Publica para que se produzca el reconocimiento de un crédito que podria
permitir compenser esta deuda. No obslante, siguiendo un criterio de prudencia, la
Sociedad ha optado por no reconocer el mencionado credito hasta que este no sea
comunicado firmemente por fa Administracion
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21, Impuesto sobre sociedades v sitnacion fiscal

Como consecuencia del diferente criterio de imputacion entre el resultado contable de
la Sociedad dominante y la normativa aplicable para determinar la base imponible a efecto del
Impuesto sobre Sociedades, existen diferencias temporales que tienen origen tanto en
ejercicios anteriores como en el propio ejercicio. A continuacion se muestra la conciliacion

entre el resultado contable y la base imponible estimada de la Sociedad dominante para el
citado impuesto.

En miles
de pesetas
Resuitado contable 2.308.146
Diferencias temporales con origen en el ejercicio 576.645
Diferencias temporales con origen en ejercicios anteriores (125.640)
Base imponible previa 2.759.151
Compensacion bases imponibles negativas
gjercicios anteriores (2.759.151)

Base imponibie del ejercicio -

Como consecuencia de la compensacion con bases imponibles negativas de gjerciclos
anteriores sobre la base impomble previa. que resulta de la conciliacion v ajustes entre el
resuttado comtable de la Sociedad dominante v la ciiada base impontble. no se requiere
provision alguna para el Impuesto sobre Sociedades en este ejercicio. Las bases imponibles
negativas  pendientes de aphcacion en ko Sociedad dominante. una vez realizada la
compensacion del ejercicio 1996, se estiman en aproximadamente 24328 millones de pesetas.
De dicho importe 13 410 mtilones podran compensarse. en su caso. hasta ¢l eercicie gue
finahiza at 31 de diciembre del 2000 v 10 918 muilones hasta el ejercicio siguiente. el 200t La
Soctedad. sigutendo un criterio de prudnncn no ha reuistrado el crédito tiscal dertvado de las
bases imponibles negativas anteriormente indicadas.

Los ejercicios abiertos a inspeccion para los principales impuestos a 105 que estd sujeta
ta Sociedad son los siguientes:

Feriodos abierios
A inspeccion

Impuesto sobre sociedades 1992 a 1996
Impuesto sobre el valor anadido 1592 a 1996
Impuesto sobre la renta de las personas fisicas 1992 a 1996
Seguridad Social 1991 a 1996
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La Sociedad dominante. junto con sus sociedades dependientes, no estan acogidas al

régimen de tributacion consolidada en el Impuesto sobre Sociedades.

22,

Ingresos v gastos

Variacion de las provisiones de trafico

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

tra 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 territorto 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 admimstradores de la Soctedad dominante como sueldos vy
retribuciones han ascendido a 87 millones de pesetas. Al cierre del ejercicio la plantitla
del Grupo consolidado se componia de cinco personas, de las que tres de ellas realizan
tunciones de direccion v dos funciones administrativas v contables.

Resultados financieros

Los resultados tinancieros comprenden to siguiente:

En miles
de pesetas
Resultados positivos:
Otros intereses e ingresos asimtados

- Otros intereses 03295
63 295
Menos resuitados negativos:
Gastos financieros v gastos asimilades
- Por deudas con terceros v
gastos asimiiados 2171
2171
Resultados tinancieros positivos netos 61,124
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24. Resultados extragrdinarios

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

En miles
de pesetas
Resultados positivos:
- Ingresos extraordinarios:
Acuerdo con Grupo Torras, S.A. (nota 9c) 3.115.162
Otros ingresos extraordinarios 34,186
- Ingresos de ejercicios anteriores 19.854
3.169.202
Menos resultados negativos:
- Pérdidas enajenacion inmovilizado inmaterial 82.309
- Gastos extraordinartos
Pérdidas por recision de contrato de arrendamiento 20.002
Otros gastos extraordinarios 26.609
- Pérdidas de ejercictos anteriores 3.079
151,999
Resuitados extraordinanos negativos netos 3037 203

El saldo que muestra el epigrate de Otros ingresos extraordinarios recoge
fundamentalmente la aplicacion de las tianzas de diversos arrendatarios.

Las perdidas por enaienacion del Inmovilizado Inmaterial recogen la perdida de los
derechos de arrendamiento det Edificio Alfredo Manou. tras la resotucion del contrato de

arrendamiento

23. Hechos posteriores

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

26. 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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El Consejo de Administracion de Prima
Inmaobiliaria, S.A., en su reunién del dia
24 de febrero de 1997, ha formulado las
presentes Cuentas Anuales e Informe de
Gestion que junto con la propuesta de
aplicacién del beneficio se incluyen en
este documento.

Examen Y, en su caso, aprobacion de las
Cuentas Anuales (Balance, Cuenta de
Pérdidas y Ganancias y Memoria)
correspondientes al ejercicio de 1996, asi
como de la propuesta de aplicacion del
Resultado de dicho sjercicio.

Aprobacion, si procede, de la gestion del
Consejo de Administracién durante el
gjercicio de 1996.

Ratificacion de  nombramientos de
Consejeros efectuados por el propio
Consejo con caracter provisional, Y
nombramiento de nuevos Consejeros.

Autorizacion para i adquisicion  de
acciones propias. dentro de tos limites y
plazos permitidos por la Ley.

Aumento del capital social en la cantidad
de diez mil ciento dieciséis millones treinta
y cinco mil (10.116.035.000) pesetas, es
decir, a razén de una accion nueva por
cada una de las actualmente en
circulacion, adecuandose el importe
definitivo del aumento a las suscripciones
efectuadas, y con la consiguiente
modificacion del articulo 5° de los
Estatutos Sociales.
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Otro aumento del capital social por la
misma cantidad de diez mil ciento
dieciséis millones treinta y cinco mil
(10.116.035.000) pesetas, con prevision
asimismo de la posibilidad de suscripcién
incompleta, y con delegacion en el
Consejo de Administracion, al amparo de
io previsto en el apartado a) del articulo
153 de la Ley de Sociedades Andnimas,
de la facultad de sefialar la fecha en que
el aumento de capital deba llevarse a
efecto, dentro del pilazo de un afio, y de
fijar las condiciones que no hayan sido
estabiecidas por la Junta, con la
correspondiente modificacion del articulo
5° de los Estatutos Sociales.

Deiegacion en el Consejo de
Administracién, al amparo de lo previsto
en el apartado b) del articulo 153 de la ley
de Sociedades Anodnimas, de la facultad
de aumentar el capital social, en una o
varias veces, y dentro de un plazo
maximo de cinco afios, por un importe de
hasta cinco mil cincuenta y ocho millones
diecisiete mil quinientas (5.058.017.500)
pesetas, igual a la mitad del capital social
en el momento de ser concedida la
autorizacion.

Modificacion del apartado h) del articulo
21 de los Estatutos Sociales.

Delegacibn de facultades para la
gjecucion de los acuerdos que se adopten
por la Junta.




