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INFORME DE AUDITORIA DE LAS CUENTAS ANUALES

A los Accionistas de
Promociones y t“onciertos Inmobiliarios, S.A.

1. Hemos auditado las cuentas anuales de Promociones y Conciertos Inmobiliarios, S.A. que

- comprender; el balance de situacién al 31 de diciembre de 1995, la cuenta de pérdidas y ganancias y

la memoria correspondientes al ejercicio anual terminado en dicha fecha, cuya formulacién es

responsabilidad de los administradores de la Sociedad. Nuestra responsabilidad es expresar una

opinién sobre las citadas cuentas anuales en su conjunto, basada en el trabajo realizado de acuerdo

con las nonmnas de auditoria generalmente aceptadas, que requieren el examen, mediante la realiza-

cién de prueba.s selectivas, de la evidencia justificativa de las cuentas anuales y la evaluacxén de su
presentacién, de los principios contables aplicados y de las estimaciones realizadas.

2. De acuerdc con la legislacion mercantil, los administradores presentan, a efectos comparativos, con
cada una (e las partidas del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias y del cuadro de
financiacién, ademds de las cifras del ejercicio 1995, las correspondientes al ejercicio anterior.

Nuestra.opinién se refiere exclusivamente a las cuentas anuales del ejercicio 1995. Con fecha 21 de
abril de 1995 emitimos nuestro informe de auditorfa acerca de las cuentas anuales del gjercicio 1994
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en el que expresamos una opinién con salvedades.

3. Segin se menciona en la Nota 2.5 de la Memoria adjunta, la Sociedad valora las acciones propias al
coste de adquisicién, efectuando correcciones valorativas en funcién de las minusvalias que surgen
del menor de los valores correspondientes a la cotizacién media de] tltimo trimestre o del ultimo dfa
del cierre dzl ejercicio. De haber aplicado el criterio que se deduce de la respuesta del ICAC de
marzo de 1393 a una consulta planteada sobre valoracion de acciones propias, consistente en aplicar,
a efectos e calcular la correspondiente correccién valorativa, el valor teérico contable que
corresponda a dichas acciones si éste fuera menor, la valoracién de las acciones propias seria
inferior a la registrada en 1.139 millones de pesetas Por lo tanto el activo y las reservas se
encuentran sobrevalorados en 1.139 y 544 millones de pesetas, respectivamente, y las pérdidas del
ejercicio se.encuentran infravaloradas en 595 millones de pesetas.

4. Como se indican en las Notas 6 y 8 de la Memoria, en los epigrafes Inmovilizaciones financieras y
Deudores del balance de situacién adjunto se incluyen 309 millones de pesetas correspondientes a un
crédito impositivo por las bases imponibles negativas de los ejercicios 1991,1993 y 1994, a
compensar ton la obtencion de beneficios futuros suficientes. Dado que no se han cumplido las
expectativag y que se han mantenido las pérdidas del ejercicio, de acuerdo con principios y normas
contables generalmente aceptades dicho crédito no deberia reconocerse. En consecuencia los
epigrafes Iimovilizado financiero y Deudores del balance de situacién adjunto se encuentran
sobrevaloratlos v las pérdidas del ejercicio se encuentran infravaloradas en ¢l mencionado importe.
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5. Como se menciona en la Nota 6, la Sociedad tiene una participacién en Urbanizadora Somosaguas,
S.A. de 5.766 millones de pesetas, valorada al coste de adquisicién sobre la que no se ha dotado
provisidr. alguna por considerarse que subsisten las plusvalias técitas existentes en el momento de la
adquisicibn. Sin embargo, las salvedades detectadas en la auditoria de dicha sociedad son
circunstacias indicativas de una incertidumbre sobre la valoracién de la participacién, asi como de
la provision sobre la misma que pudiese ser requerida.

¢. Las condiciones que se mencionan en la Nota 2.9, son indicativas de una incertidumbre sobre la

* capacidad de la Sociedad para continuar su actividad futura de forma que pueda realizar sus activos

y liquidar sus pasivos por los importes y segin la clasificacién con que figuran en las cuentas
anuales adjuntas, las cuales han sido preparadas asumiendo que tal actividad continuari.

7. En nuestra opinion, excepto por los efectos de las salvedades mencionadas en los pirrafos 3 y 4 y
por los efectos de cualquier ajuste que pudiera ser necesario si se conociera ef desenlace final de las
incertidumbres descritas en los parrafos 5 y 6, las cuentas anuales del ejercicio 1995 adjuntas expre-
san, en todos los aspectos significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de
Promocicies y Conciertos Inmobiliarios, S.A. al 31 de diciembre de 1995 y de los resultados de sus
operaciores y de los recursos obtenidos y aplicados durante el ejercicio anual terminado en dicha
fecha y vontienen la informacién necesaria y suficiente para su interpretacién y comprensi6n
adecuada, de conformidad con principios y normas contables generalmente aceptados que guardan
uniformidad con los aplicados en el ejercicio anterior.

8. El informe de gesti6n adjunto del ejercicio 1995, contiene las explicaciones que los administradores
consideran. oportunas sobre la situacién de la Sociedad, la evolucién de sus negocios y sobre otros
asuntos y no forman parte integrante de las cuentas anuales. Hemos verificado que la informaci6n
contable ue contiene el citado informe de gestién concuerda con la de las cuentas anuales del ejerci-
cio 1995. Nuestro trabajo como auditores se limita a la verificacién del informe de gestién con el
alcance mencionado en este mismo pérrafo y no incluye la revisién de informacién distinta de la
obtenida z partir de los registros contables de la Sociedad.

DELOITTE & TOUCHE

;t.:‘y.g&vta?;
Joagtiin Diez Martin
Socio

25 de abril de 1996
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Cuentas Anuales del Ejercicio 1995

- Balance de Situacién
. - Cuenta de Pérdidas y Ganancias
- Memoria

 Informe de Gestién del Ejercicio 1995 .
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PROMOCIONES Y CONCIERTOS INMOBILIARIOS S.A.

MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES AL 31 DE DICIEMBRE DE 19935.

1.- CONSTITUCION REGIMEN LEGAL Y ACTIVIDADES,

PROMOCIGNES Y CONCIERTOS INMOBILIARIOS S.A. (La Sociedad} se constituy6 en
Madrid el dia 21 de Diciembre de 1979. Su objeto social consiste, exciusivamente, en la
adquisicién © promocién de fincas urbanas en régimen de arrendamiento, tal como prevé el
articulo 147 del Reglamento del Impuesto sobre Sociedades aprobado por R.D. 2631/1982 de
15 de Octub:e.

La Sociedad tiene su domicilio social en la calle Serrano nimero 111, de Madrid.

La Sociedad sté inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, tomo 5.597, general 4.674 de la
Seccién 3* del libro de sociedades, folio 180, hoja 44.979.

. 2.-BASES DE PRESENTACION Y PRINCIPIOS CONTABLES MAS
' SIGNIFICATIVOS.

_ 2‘.1';-2 Basw de presentacién.

.; Las Cuentas Anuales adjuntas se han preparado a partir de los registros contables de La
"~ Sociedad cerrados al 31 de Diciembre de 1995, y se presentan siguiendo las normas
% .~ mercantiles ¥ contables vigentes en Espafia y, en particular el Plan General de Contabilidad
;' - aprobado per RD. 1643/1990, de 20 de Diciembre, asf como la normativa que lo adapta a las
1 ~ - sociedades inmobiliarias. :

2.2, Inmovilizaciones Inmateriales.

Al 31 de Diciembre de 1994 se incluyen dentro de este epigrafe del balance de situacién
adjunto, los importes desembolsados para la adquisicién de un derecho de compra futuro de
" determinados activos.

Este derecho se valoré en el importe efectivamente desembolsado.

2.3. Inmovilizaciones Materiales.

Se encuentran valoradas al coste de adquisicién y construccién, deducidas las amortizaciones
practicadas.
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Las amortiza=iones se calculan linealmente en funcién de la vida util estimada de los activos,
mediante la aslicacién de los siguientes porcentajes anvales :

Afios de vid
% itil imad
’nmuebles para arrendamiento 2 50
Inmuebles para uso propio 2 50
Instalaciones. 10 10
Elementos de transporte 14 7
Mobiliario y ¢nseres 10 10
Equipos Informaéticos 15 7
Otro Inmovilizade Material 3 30

Debido a la nomplejidad y caracteristicas técnicas de determinados inmuebles, La Sociedad
sigue la praciica de amortizarlos en funcién a la vida itil de los distintos elementos que forman
en su conjuito €l inmueble. Los porcentajes anuales de amortizacién, aplicados a tal fin,
oscilan entre:¢l 2% y §%.

Los gastos incurridos por reparaciones, conservacion y mantenimiento de estos activos que no
suponen un incremento de su vida iitil, se registran como gasto del ejercicio.

La Sociedad sigue la practica de incluir dentro del coste del Inmovilizado Material los gastos

financieros incurridos durante el proceso de construccién de los activos, sélo en el caso de que

se produzca una perfecta identificacién entre los fondos obtenidos que generan ¢l gasto y la
_materializacion de dichos fondos.

*2.4. Inmovilizaciones Financieras.
: Los titulos sin cotizacién oficial se valoran al coste de adquisicion.

! Las correcciones valorativas, en el caso de participaciones en empresas el grupo y asociadas, se
- determinan ¢n base a los fondos propios de.la sociedad participada, corregido en el importe de
:las plusvalfas ticitas existentes en el momento de la adquisicién, siempre que subsistan al
- cierre del ejercicio. :

".2.5. Accions propias en poder de La Sociedad.

Las accione; propias en poder de La Sociedad se valoran de acuerdo a lo dispuesto en las
. normas de valoracién 10* y 8* del Plan General de Contabilidad aprobado por R.D. 1643/1990,
de 20 de Diziembre, es decir tomando el inferior de los siguientes valores :

a) Coste de adquisicién, en el cual se incluyen los gastos inherentes a la operacion.

b) Valor Je mercado, entendiéndose como tal, al ser titulos con cotizacién en Mercados
Secundarios, el valer més bajo resultante de considerar la cotizacién media del 1ltimo
trimestre del ejercicio, y la cotizacién del dia de cierre del balance, o en su defecto, la del
inmediato ayiterior.

" Si bien La %ociedad conoce la interpretacién dada por el ICAC a la consulta formulada en
relacién con la provisién sobre acciones propias (consulta n° 8, publicada en el BOICAC n® 12,
de Marzo ¢e 1993), dicha interpretacién no ha sido contemplada por no ser considerada
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vinculante para La Sociedad, al no constituir Principio y Norma de Contabilidad Generalmente
Aceptado, y por tanto de obligado cumplimiento, y por contravenir las normas de rango
superior enurciadas anteriormente.

A tenor de lo dispuesto en ¢l articulo 86 del Reglamento del Impuesto sobre Sociedades, las
correcciones valorativas efectuadas al coste de adquisicién de las acciones propias en poder de
Ia Sociedad veneran una diferencia, de caricter temporal, cuyo efecto econdmico se registra en
'a cuenta de “Impuesto sobre Beneficio Anticipado™.

2.6. Deudores.

Los Saldos z cobrar de clientes y otros deudores se clasifican, en su caso, como de dudoso
cobro cuando se dan algunas de las siguientes circunstancias: antigiiedad de Ja deuda superior
a seis meses, recuperacién problemdtica, o si se aprecia una reducida probabilidad de cobro en
funcién de lz. solvencia del deudor. Las provisiones por insolvencias y sus dotaciones anuales
se constituyer en base a las consideraciones anteriormente expuestas.

2.7. Deundas a Largo y Corto Plazo.

Las deudas a largo y corto plazo se registran por su valor de reembolso.

Los gastos por intereses correspondientes a las mismas se aplican a resultados en funci6n de su
devengo.

- ) Conforme a .o dispuesto en el Plan General de Contabilidad, La Sociedad clasifica sus deudas
"..a corto o largo plazo atendiendo a que su vencimiento sea menor o superior a un aifio,
-7 respectivamente, de la fecha de cierre del balance.

,',: Nd_ obsta.nte a lo anterior, cuando con posterioridad a 1a referida fecha y antes de la formulacién
" de las cuentzs anuales se cancelen anticipadamente préstamos y créditos bancarios, se procede
“ a. clasificar zn el corto plazo la porcién a largo plazo de tales operaciones.

28, Impuesto Sobre Sociedades.
El gasto fiscal por el Impuesto sobre Sociedades se calcula sobre el resultado econémico,

S modificado ¢n su caso, por las diferencias permanentes y por las deducciones fiscales
. existentes.

El efecto fiscal correspondiente al exceso, o la diferencia temporal entre el Impuesto sobre
Beneficios a pagar respecto al Impuesto devengado, se contabiliza en la cuenta denominada
“Impuesto sobre Beneficios Anticipado”; asi mismo el defecto, en su caso, se contabiliza en la
cuenta “Impuesto sobre Beneficios Diferido”. Cualquier variacién de la situacién fiscal con
relacién a loys saldos anteriores se ajusta cuando es conocida.

El crédito impositivo por la reduccién del impuesto a pagar en el futuro como consecuencia de
pérdidas fis:ales compensables, se contabiliza en la cuenta “Créditos por Pérdidas a
Compensar” siempre que existan condiciones que garanticen su compensacidn.




2.9. Principio de empresa en funcionamiento.

Durante el ejercicio 1995 como consecuencia fundamentalmente de la inversién efectuada en
UURBANIZAIDORA SOMOSAGUAS S.A., sociedad del grupo, se ha producido un
desequilibrio entre el activo y el pasivo circulante, pasando a financiarse parte del activo
inmovilizado con exigible a corto plazo. No obstante, esta circunstancia no compromete la
continuidad en la gestion, si tomamos en consideracién Jos signientes puntos :

a) La renegoriacion, efectuada en los primeros meses del afio 1996, de las deudas a corto plazo
zon entidades de crédito obteniendo un plazo mas amplio en su exigibilidad, lo que permitir4 el
normal funcicnamiento de La Sociedad a corto plazo.

b) El aporte de fondos esperado en la enajenacién de determinados inmuebles, que o bien
permanecen sin alquilar, o bien no se ajustan plenamente al estandard ofertado por La
Sociedad, los cuales han sido puestos en venta en unas condiciones que hacen esperar su pronta
transmision.

¢) La materializacion de las plusvalias ticitas recogidas en la valoracién de la participacion
que posee Lz Sociedad en URBANIZADORA SOMOSAGUAS S.A. (nota 6).

2.10. Consclidacién de cuentas anuales.

TR TR e !

A efectos de presentacién de las cuentas anuales, se consideran empresas del grupo aquellas en

. las que exisiz una relacién de dominio directa o indirecta, conforme con lo dispuesto en el

. articulo 42 el Cédigo de Comercio. Se entiende que una empresa es asociada cuando se

Co prc!duge unz participacién en el capital de la misma de, al menos, el 20%, siendo este
R pd:;c'e;itajc dzl 3%, para empresas cuyas acciones coticen en mercados secundarios de valores.

. Las presentes cuentas anuales se refieren exclusivamente a las especificas de PROMOCIONES

“.+: Y CONCIERTOS INMOBILIARIOS S.A., y no pretenden mostrar las cuentas consolidadas

. * con su filial URBANIZADORA SOMOSAGUAS S.A., las cuales se formulan por separado.
i+ . Siendo el patrimonio consolidado 5.544 millones de pesetas.

SR .- APLICACION DE RESULTADOS.

SRR %,I.a:i-]:fopuesta de aplicacién de resultados del ejercicio 1995 que el Consejo de Administracién
 elevaré a la Junta General Ordinaria de Accionistas, es la siguiente :

(Miles de Pesetas)

f Base de Reparto :

; Pérdidas v Ganancias del Ejercicio -653.019
Reservas Voluntarias 1.119.581
: . 466.562
i
' Aplicaciin :
A Reservas Voluntarias 466.562
466.562
4
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4,-INMOVILIZADO INMATERIAL.

En el ejercicio 1994 La Sociedad suscribié con EDIFICACIONES KHOSMO S.A., un
contrato de opcidn de compra sobre las participaciones que esta compafiia posee en el capital
de diversas mercantiles. El precio de este derecho fue de 374 millones de pesetas, los cuales
fueron desembolsados integramente por La Sociedad; este importe fue considerado como parte
v a cuenta del precio de compraventa establecido para estos titulos.

Durante el mes de Enero de 1995, La Sociedad ha vendido esta opcién de compra, quedando
el adquirente plenamente subrogado en los derechos y obligaciones derivados del contrato
objeto de la transmisién. E! importe de esta enajenacién ha sido de 375 millones de pesetas.

5.- INMOVILL?ADO MATERIAL.

El detalle y movimiento de las cuentas que componen este epigrafe del Balance de Situacion,
es como Sigue ©
(Miles de Pesetas)
31-dic-94  Adiciones Retiros  Traspasos 31-dic-95

Terrenos y Sclares 1.826493  100.584  -105.000 0 1.822.077

' Inmuebles Arrendamiento  7.283.586 120201  -537.657  564.575  7.430.705
Inmuebles Uso Propio 314.549 0 0 -314.549 0

... Instalaciones 18.195 281 0 0 18.476
Elementos de Transporte 6.072 0 -2.055 0 4.017
Mobiliario y Zaseres 28.535 737 0 0 292712
Equipos Informéticos 32.540 2.268 0 0 34.808

: 0 325.000

Otro Inmovikizado Material 0 325.000 0
9.509.970 549.071  -644.712  250.026  9.664.355

. Obra en Curs: 920.863  255.347 0 -250.026  926.184

. Total Coste 10.430.833 804418  -644.712 0 10.590.53

9
i+ Total Amortiaz_acién -911.740 -260.364 58.003 0 -1.114.101
9.519.093 544.054 -586.709 0 95476438

El importe de los gastos financieros incluidos en el coste del inmovilizado material, en
anteriores ejercicios, se indica a continuacién:

(Miles de Pesetas)
Importe al inicio del ejercicio 144,501
Capitalizacitn en el ejercicio 0
Importe 2l final del ejercicio 144.501

Bt LN _ . . :
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Al 31 de Diciembre de 1995, una parte del inmovilizado material, por un valor neto contable
en miles de pesetas de 8.337.284, se encuentra afecto a hipotecas en garantia de ciertos
préstamos, cuyo saldo pendiente asciende, en miles de pesetas, a 12.786.633.

El detalle de a obra en curso, al 31 de Diciembre de 1995 es como sigue:

(Miles de Pesetas)
Alfonso XIII 20.457
Finca El Escorial 152.101
Hortaleza 61 753.626
‘ 026.184

Ia totalidad dil inmovilizado material se encuentra afecto a la explotacién.

6.- INMOVILIZACIONES FINANCIERAS.

T_a composicion de este epigrafe del balance de situacién y su movimiento en el afio 1995, es
como sigue:

{Miles de Pesetas)
31-Dic-94  Adiciones Retiros  Traspasos 31-Dic-95
Participaciones en empresas del grupo 0 2.450.689 0 4315155 6.765.844
Participaciones en empresas asociadas 5.785.155 0 -1.470.000 -4.315.155 0
- Otras Participaciones 820.000 0 0 0 820.000
., Empresas grupe créditos a largo plazo 0 1.062.807 ] 0 1.062.807
- ., Efectos a cobrar a largo plazo 0 13.019 0 0. 13.019
. Crédito imposifivo a largo plazo (Vernota 8) 187,707 0 0 74.447 262.154

©; Fianzas constitiidas §8.823 0 -31.088 0 57.735
GB81.685  3.526.515 -1.501.088 74447 8.981.559

Provisién por depreciacion 0 -633.106 0 0 633106

© 68816835 _ 2.893.400 - -1.501088 —74.447 8348433

ERS

/77 El detalle de la participacién en empresas del grupo, asf como de otras participaciones, al 31 de .
-~ ' Diciembre de: 1995, es como sigue: ‘
. o o : (Miles de Pesetas) '
3 . % Particip. Capital Resultado
!r _ Dir.  Indi. Inversién Provisién Social Reservas - Ejercicio
" Empresas del grupo :
3 Sociedad auditada :
3 Urb. Somosaguas S.A. 93,39 0,14 6.765.344 0 3.375.000 -2.927.805  -359.364
6.765.844 0
3 Empresas asoriadas :
Sociedades no zuditadas :
Cowen Holding 1 B.V. - 48,21 0 0 13.980 1.021.107 4,931
Cowen Holding 11 B.V. - 48,21 o 0 13.980 1.021.470 5019
3 Cowen Holding @1 B.V. - 48,21 0 0 13.980¢  1.021.519 4.983

Otras participaciones :
Sociedad no auditado 1995 : ‘
Lugarce S.A 9,09 - 820.000 -633,106 2.200.000  -204.372 112.061
§20.000 -633.106
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En el afio 1995 La Sociedad ha incorporado a su cartera 1.666.766 acciones de la mercantil
URBANIZAIIORA SOMOSAGUAS S.A,, las cuales han sido compradas a LUGARCE S.A.,
poseyendo tras esta adquisicion una participacion directa en su capital del 98,39%.

Durante 1995 La Sociedad ha dotado, con cargo a “Gastos Extraordinarios™ del ejercicio, una
provisién por importe de 633.106.000 Pts., a efectos de ajustar a su valor tedrico contable la
participacion del 9,09% que posee en el capital de LUGARCE S.A..

Asi mismo, en el transcurso del ejercicio 1995, La Sociedad ha vendido a su filial
URBANIZAIDORA SOMOSAGUAS S.A., la participacidn que poseia en el capital de las
firmas de nacionalidad holandesa COWEN HOLDING 1B.V., COWEN HOLDING II B.V.,
y COWEN HOLDING III B.V.,

Los datos miis relevantes de las empresas participadas al 31 de Diciembre de 1995, son los
siguientes:

COWEN HOILDING IB.V., COWEN HOLDING II B.V., y COWEN HOLDING Il
B.V., sociedzdes de cartera con domicilio en Hockenrode 6-8 BR Amsterdam, Holanda. Estas

- sociedades poseen directa o indirectamente participaciones en el capital de diversas sociedades

en Espaiia, ccti importantes proyectos inmobiliarios en curso, y en fase de explotacion.

: B 1&; :i'ecursos propios combinados del Grupo COWEN al 31 de Diciembre de 1995, se describen

a continuacion:

(Miles de Pesetas)

Capital secial 41.939
:Réservas .-2.861.604
.Pérdidas y gunancias del ejercicio . -107.823

k Total recursos propios . T T 2.795.720

%’ Segilin valoraciones internas del Grupo Cowen, existen importantes plusvalias técitas

" URBANIZADORA SOMOSAGUAS S.A., sociedad inmobiliaria, con domicilio en la calle

Retama n° 6, Je Pozuelo de Alarcén, Madrid.

LLUGARCE $.A., sociedad inmobiliaria con domicilio en la calle Retama n° 6, de Pozuelo de
Alarcén, Madrid.

Dentro del resultado del ejercicio 1994, URBANIZADORA SOMOSAGUAS S.A. registrd
unas pérdidas extraordinarias por valor de 358.897 (en miles de pesetas), habiendo registrado
unos beneficins extraordinarios dentro del resultado del ejercicio 1995 de 88.779 (en miles de
pesetas).

fm@ﬁﬁéﬁi&ﬂ: T fe e el SR DU v . . . . . - ':;»_4“.:.‘,;.. N A




La Sociedad poseia al 31 de Diciembre de 1994 una participacién indirecta en
TURBANIZAIJORA SOMOSAGUAS S.A., a través de LUGARCE S.A., del 4,49%., siendo
esta participacién al 31 de Diciembre de 1995 del 0,14% .

‘Ninguna de las acciones de estas sociedades cotizan en Bolsa.

URBANIZADORA SOMOSAGUAS S.A. cuenta asi mismo con importantes plusvalias
tcitas, considerando las plusvalias existentes en el momento de la compra y las pérdidas
esperadas hasta el comienzo de la promocién. Estas plusvalias son suficientes para cubrir la
inversién de La Sociedad, v se localizan en la participacion del 85,62% que URBANIZADORA
SOMOSAGUAS S.A. posee en la Junta de Compensacién Somosaguas Sur, proyecto
urbanistico a corto-medio plazo sobre una finca de 3.311.428 m?, con una edificabilidad
prevista de 472.500 m?, siendo el valor de mercado de estos terrenos muy superior al valor por
el que ﬁgura_.tregistradé la inversién en el balance de situacion de La Sociedad, cerrado el 31 de
diciembre de 19935.

Empresas del grupo deudoras a largo plazo:

Bajo esta riibrica se recoge el importe pendiente de pago, de la transmisién efectuada por La
Sociedad a URBANIZADORA SOMOSAGUAS 8.A,, de la participacién que poseia en las
empresas de nacionalidad holandesa COWEN HOLDING I B.V., COWEN HOLDING 1I
B.V.,y COWEN HOLDING Il B.V. El plazo méximo establecido para el pago de esta
deuda vence el 1 de febrero de 1998, siendo potestativo por parte de URBANIZADORA
SOMOSAGUAS S.A. su cancelacion anticipada. Este importe no devenga intereses.

" 1. ACCIONES PROPIAS.

“ .7 EI detalle, ramero de acciones e importes registrados, de acciones propias al 31 de Diciembre -

- 'de 1995, es como sigue :
. 31-Dic-95
. .. Nimero de Acciones 72.565
1 “: . % sobre el capital social 1,81%
i © . Importe (en milés de pesetas) 1.247.651
“Valor neto de la.autocartera (en miles de pesetas) 1.247.651
Cotizacién =n Bolsa (sobre valor nominal) 1.755%

: El movimieito de las compras y ventas de las acciones propias durante 1995 se describe a

' continuacién:
: (Importes en miles de Pesetas)
Acciones Importe Provisién
Situacion Inicial 45.037 756.438 -137.180
Compra de acciones 27.528 491.213 0
Reversion Provisién (nota 15) 0 0 137.180
72.565  1.247.651 0
8
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La Sociedad ha adquirido a URBANIZADORA SOMOSAGUAS S.A., compaiiia afiliada.,
19.743 acciones propias, por un importe de 355.820 (en miles de pesetas).

De acuerdo cen lo dispuesto en el articulo 75 de la Ley de Sociedades Anénimas :

a) La adquisicion de las acciones propias, modalidad, nimero méximo de acciones a adquirir,
precio méixir.o y minimo de adquisicidén, y duracién, fue autorizada por la Junta General
Extraordinaria de Accionistas celebrada el 30 de Junio de 1995

b) El valor nominal de la autocartera no supera el 5% del capital de La Sociedad.

¢) Se ha dotado contra las reservas de libre disposicién una reserva indisponible equivalente al
importe de la zutocartera.

d) Las acciones adquiridas se hallan integramente desembolsadas.

- DEUDORES.

El detalle de los saldos de las cuentas que componen este epigrafe del balance de situacién de

- La Sociedad 2] 31 de Diciembre de 1995, es como sigue :

(Miles de Pesetas)
- Clientes . 65.937
Empresas grupo y asociadas 145.625 -
;. Deudores varios ' - 98.978 S TRy e
+ Deudores de dudoso cobro . 31.634 ST
- 77/ Administraciones pGblicas 2.201
“ . Crédito por pérdidas a compensar o 47.309
o AT 1391.684
- Provisién para insolvencias ‘ -31.634

- 360.050

El detalle de 11 cuenta de administraciones publicas es el siguiente :

(Miles de Pesetas)
Retenciones del capital mobiliario a cuenta del
Impuesto sobre sociedades ...........oouoeerescneacs 78
Hacienda Piiblica deudora por devolucién impuesto
SObTe SOCIEAATES. . eoverrrcrerenriraene st rrssesesarnresesans 2.123
2.201
9
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Ei movimienio de la cuenta de crédito por pérdidas a compensar es como sigue:

{Miles de Pesetas)
Crédito fiscal generado en 1990 187.143
Crédito fiscal generado en 1991 209.783
Aplicaci6n e el ejercicio 1992 -351.143
Crédito fiscal generado en 1993 161.660
Saldo al 31 de Diciembre de 1993 207.443
Crédito fiscal gererado en 1994 102.020
Saldo al 31 dg Diciembre de 1994 309.463
Menos crédito fiscal a largo plazo (ver nota 6) -262.154
Saldo al 31 ¢e Diciembre de 1995 47.309

La cuenta de impuesto anticipado responde al siguiente detalle :

(Miles de Pesetas)
Impuesto anticipado devengado en el afio 1992 , 42,508
.+ + 2. Impuesto-amicipado devengado en el afio 1993 o 5.505
~ -1 . Impuesto anicipado devengado en el afio 1994 30536
©* Saldo al 31 de Diciembre de 1994 e
Aplfé'é;tj:ién impuesto anticipado(ver nota 14). o = L -78549 o
.. saldo al 31 de Diciembre de 1995 L

:

o .:?,;_9.‘-1'1~zvjmsxom:s FINANCIERAS TEMPORALES. |

R

El detalle de los saldos de las cuentas que componen este epigrafe del balance de si;:tiac.;ién de
La Sociedad al 31 de Diciembre de 1995, es el siguiente :

Mw de Pes'ém)

Saldo Saldo

Inicial Bajas 31-Dic-95
Créditos a corto plazo a otras empresas 44.461 0 44.461
Créditos a corto plazo a empresas asociadas 2.822.172 -2.822.172 0
Créditos por enajenacién de activos 214,188 -214,188 0

3.080.821  -3.036.360 44 461
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El importe registrado bajo el epigrafe “créditos a corto plazo a otras empresas” devenga un interés
anual del 12%.

1(.- TESORERIA.

Los fondos de La Sociedad depositados en caja y bancos al 31 de Diciembre de 1995, por
importe de 13.896.081 Ptas., son de libre disposicion.

11.- FONDOS FROPIOS.

E] movimien:o de las distintas cuentas que componen este epigrafe del balance de situacion
durante el ejercicio 1995 ha sido el siguiente :

(Miles de pesetas)
Capital Reserva Reserva Rva.Acc. Pérdidasy
Suscrito Lepal Voluntaria Propias _Ganancias _Total

Saldo at 31-Dic-34 4.000.000 251938 1.856.969 756.438 -246.175 6.619.190

" Distribucién Resultado

Ejercicio 1994 ... 0 0 246,175 0 246.175 0
Resuitado Ejercicio

1995 .corveerervncrmem 0 0 0 0 -653.019  -653.019
Traspaso Reservs por :

Acciones Propiss ......... 0 0 -491.213 491.213 0 0

Saldo'al 31-Dic05 4000000 251958 _ LTI9.581 1247651 653019 5966171

s Capltal social suscrito.

*:2:% El capital social d¢ PROMOCIONES Y CONCIERTOS INMOBILIARIOS S.A. es de 4.000
-+ millones de pesetas, representado por 4 millones de acciones al portador de 1.000 pesetas de
.+ “=valor nomingl cada una de ellas, que forman una sola serie y van numeradas correlativamente
"0t del’nimero I al 4. millones, ambos inclusive, encontrandose en la actualidad totalmente

- desembolsadas.

Las participaciones en el capital de La Sociedad, superiores al 10% se detallan a continuacién :

n°® Acciones % Participacién
'GESTORA GGENOVA 10 S.A. 573.131 14,33
PRINCESA 37 S.A. 567.943 14,20
BELDOIS S.A. 710.888 17,77

Todas las acciones constitutivas del capital de La Sociedad gozan de los mismos derechos
politicos y econémicos, no existiendo ningin tipo de restriccién a su transferibilidad.

11
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La totalidad de las acciones de La Sociedad estin admitidas a cotizacién en las Bolsas Oficiales
de Comercio ;e Madrid, BRilbao, Barcelona, ¥ Valencia.

Reserva legal.

e acuerdo con ¢l régimen juridico de las sociedades anénimas, un 10% de los beneficios
Jeben destinarse a la constitucion de la reserva legal, hasta que dicha reserva alcance el 20%
del capital sccial. En consecuencia con lo indicado anteriormente, La Sociedad tenia pendiente
de dotar a la reserva legal un importe de 548 millones de pesetas al 31 de Diciembre de 1995y
al 31 de Diciembre de 1994, El tinico destino posible de la reserva legal es la compensacion de
pérdidas o la ampliacién de capital por 1a parte que exceda del 10% del capital ya aumentado.

Reserva por acciones propias.

La reserva para acciones propias se ha constituido con cargo a las reservas voluntarias de La
Sociedad, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 79, 3° del Real Decreto Legislativo
1564/1989, de %2 de Diciembre, por él que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de
Sociedades Andnimas. De acuerdo con dicha normativa, cuando una sociedad hubiere
adquirido acciones propias, establecera en el pasivo del balance una reserva indisponible
equivalente al importe de las acciones propias computado en el activo, esta reserva deberd

' mantenerse mientras estas acciones no sean enajenadas o amortizadas, y se dotard de tal forma
que no se reduzca el capital ni las reservas legal o estatutariamente indisponibles.

2. ACREEDORES A LARGO PLAZO.

] L;‘llcomposicién de este epigrafe del balance de situacion al 31 de Diciembre de 1995, es como
sigue :

(Miles de Pesetas)
.Déudas con entidades de crédito S 12.‘786.632
- Fianzas rei:ibidas de arrendatarios ' 138.141
- Efectos cornerciales a pagar 21.250

N

R ~12.946.023
i Menos parie con vencimiento a corto plazo 597.499
12348524

Los vencimientos de las deudas con entidades de crédito a largo plazo, al 31 de Diciembre de
1995, se reflejan a continuacion :

(Miles de Pesetas)
Aifio 1997 450.903
Ailo 1998 ‘ ' 3.653.860
Afio 199% 1.068.779
Affo 200( y siguientes 1.131.492
Afio 2001 y siguientes 5.884.099
12.189.133

e o e e
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I_as deudas con entidades de crédito, se desglosan como sigue :

( Miles de Pesetas )
Limite Con Garantia Saldo al 31-Dic-95 Int.
Concedido Real Largo Plazo  Corto Plazo Medio

Cuentas de crédito 2.000.000 1.895.497 1.674.174 221.323 10,49

Préstamos 10.991.650 10.891.135 10.514.959 376.176 11,07
Descubiertos ¢f¢ 0 0 0 3
12.991.650 12.786.632 12.189.133 597.502

13- ACREEDORES A CORTO PLAZO.

La composmén de este epigrafe del balance de situacién al 31 de Diciembre de 1995, es
como 51gue

(Mllu de Pesetas)
Proveedore' y contrahstas B '{_‘ 95462 -
.'i Efectds comerctaies pasivos ;o ' .156.822 - .
s Empresas grupoy ‘asociadas i 69.848 T EATI It
‘; . LI . : o~ . . o . . : :;'_, 7'777 '. r:.‘ '--. . -V L " . N
" " Deudas con ‘entidades de crédito Tl 597502
" Deudas ¢on. entldades de crédito por intereses e
- devengados y 110 VENCIAOS...oveveriesresessrosesecsenss C 104.758
* Acreedores diversos - 80414
.+ - Ajustes por periodificacién 63671
_g © 1176254 -

14.- SITUACION FISCAL.

La conciliscion enire el resultado contable dei ejercicio 1995 y las respectivas bases imponibles
del impuesto sobre sociedades es como sigue (ver nota 8) :




(Miles de pesetas)
Efecto
Base Impositivo

Resultado Contadle del ejercicio
antes de Smpuestss.........corvveeeers <574.470 -201.065

Diferencias permenentes :

-Cuota corre:pondiente a la
regularizaci’n de las bases
imponibles de los aflos 1992
y 1993, rescliante de la
Inspeccién fributaria a la que
se ha visto sujeta La Sociedad 35.304 12.356

-539.166 -188.709
Ciferencias temporales :

-Reversién d¢; la provisién por
depreciacién de acciones
PrOPIBS...ccoeresemners crmerreaeirens -137.179 -48.013

~Gastos contabilizados por

La Sociedad en 1994, cuya

deduceidn procede en el

ejercicio 1995 ... -87.246 -30.536

-Dotacién a I provisién por
ajuste valorativo de la participacion .
_ en_clw capital d= LUGARCE S.A. 633.106 1 221.587

- Resultado fiscal (base imponible ' S
& compensar) s -130.485 - ..-45671

UE imbﬁestc» schbre sociedades deveﬁéado en el ejercicio anual terminado el 31 de Diciembre de
- 1995, se desglosa como sigue : ' Lo -

- - (Miles de Pesetas)
Aplicacién impuesto anticipado 78.549

' 78.549

Siguiendo el principio de prudencia, La Sociedad no ha registrado el crédito fiscal generado por
el impuesto devengado por las pérdidas del ejercicio 1995, asf como el impuesto anticipado
originado por Ia provisién que ajusta el valor de la participacién en LUGARCE S.A..

Slegin la legislzcin vigente, las pérdidas de un ejercicio pueden ser compensadas con los
beneficios de los siete ejercicios siguientes. Al 31 de Diciembre de 1995, el detalle de las
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pérdidas fiscules compensables de que dispone La Sociedad, después de su aplicacion al
resultado fiscal del ejercicio 1995, es el siguiente :

(Miles de pesetas)
Aplicacién
Periodo 31-Dic-94 Afio 1994 31-Dic-95 Prescripcién
Afio 1991 193.756 -- 193,756 Afio 1998
Afio 1993 462.336 - 462.336 Afio 2000
Afio 1994 291.485 -- 291.485 Afio 2001
Afio 1995 -- -- 130.485 Afio 2002
947.577 -- 1.078.062

Tal y coma se pone de manifiesto en la nota 8, queda pendiente de reconocer contablemente ¢l
crédito impositivo originado por las pérdidas fiscales correspondientes al afio 1995.

Las desgravaciones fiscales de que dispone La Sociedad tienen su origen en inversiones en
activos nuevos, y se detallan a continuacién :

(Miles de pesetas)
"~ Deduceién por inversiones en 1991 con vencimiento 1998 38.917
Peduceién por inversiones en 1993 con vencimiento 2000 684
i Deducclénpor inversiones en 1994 con vencimiento 2001 ' 34

39,635

- La deduccién por inversiones, en los importes sefialados, serd aplicada en los préximos
- zjercicios en funcién del resultado fiscal generado.

Estén sujetas 2 inspeccién, teniendo por tanto caracter provisional, las declaraciones de todos
-0s impuestos segin el siguiente detalle:

Impuesto sobre sociedades Desde 1995
Retenciones a cuenta del IRPF Desde 1995
Impuesto sobre: €l valor afiadido Desde 1995

Impuesto sobre: transmisiones patrimoniales y actos juridicos documentados  Desde 1995

15
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En los primeros meses del afio 1996 La Sociedad ha visto sometidos a inspeccién tributaria los
ejercicios fiscales correspondientes a los afios 1990 a 1994, ambos inclusive, suscribiendo acta
de conformidzd, para todos los ejercicios inspeccionados, con fecha 15 de Marzo de 1996

15~ INGRESCS Y GASTOS.

Los ingresos por arrendamiento obtenidos por La Sociedad durante el ejercicio anual terminado
2] 31 de Dicizmbre de 1995, han sido :

Plazas m?® sobre ( Miles de pesetas)

Finca Uso Garaje Rasante 1995
Almagro, 14, 16, 18,y 20  Oficinas 49 4,244 178.892
Santa Engracia 25 Oficinas 9 912 12.795
.Rafael Calvo 3 Oficinas 3 - 300
Poligono VII Oficinas 473 43.201 826.639
Alfonso XIII Suelo - - 5.794
Alvarez de Bzena 4 Local 6 597 12.375
Serrano 111 Oficinas 2 105 1.038
_ Total ingresos por rentas - . 542 49059  1.037.833
- Gastos repercatidos a inquilinos 84.982
= -Total mgresc* por arrendamiento | _ 1122, 815

Dado que sobre los activos inmobiliarios “actualmente en- explotamén pesan hlpotecas tal yi
-~ ’como se describen en la nota 5, las rentas procedentes del alquiler de algunos edificios se hayan_j
- afectas al buen fin de las operaciones financieras. =

- Los gastos prr servicios exteriores vienen originados en su totalidad, por compras o servicios .
" prestados por terceros. Su detalle es para el ejercicio anuai terminado e} 31 de Diciembre de '
- 1995 es como sigue : -

(Miles de Pesetas)

Amrendamientos 7.800
Conservacién y mantenimiento . 58.505
Honorarics profesionales 67.683
Suministros iy comunicaciones 39.802
Publicidad y propaganda 5.504
Seguros 3971
Otros Servicios 50.285

233.550
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La plantilia media durante los ejercicios anuales terminados el 31 de Diciembre de 1995, y el
31 de Diciembre de 1994 se describe a continuacion :

(n® de personas)

Categoria profesional :

Directores 1
Adimir.istrativos 16

Las retribuciones percibidas por los miembros del consejo de administracién durante el
ejercicio 1995, se detalla a continuacion :

(miles de pesetas)

Sueldos y salarios 7.013
7.013

- La composmlén de las partidas de los mgrcsos y gastos extraordinarios de la cuenta de
o pérdldas 4 gmnancnas correspondlentes al ejerclcm tenmnado el 31 de D:c:embre de 1995, es _
. como s:gue O : vyt ST -

- (miles de pesetas)

g j‘ IBEMOS ¢

o Ré'vé;'s'léﬁ‘ﬁwv-isibn por ajuste valorativo '

7. de ]a autocartera (ver nota 7} ceo.ceeeeveeces S 137 180 o -'.
- Beneficio en venta de inmovilizado mmatenal 833 -
“.". Beneficio en. venta de mmovxhzxdo material . TS ..854.497 -
o Otros i mgresus ertraordma.nos B Co 18130 0
©1.000.640
X
Gastos :

Dotacién a ln provisién por ajuste valorativo

de participaciones en-capital ......cooecocirenennn 633.106 -
Indemnizaciones por resolucidn de contratos 9.776
Derivados dé sentencias judiciales 4.724
Otros gastos extraordinarios 39.553

687.159




El detalle de: beneficio por venta de inmovilizado inmaterial, es como sigue:

Valor Valor Beneficio
Finca Contable De Venta En Venta

Opcién de compra sobre
ACCIONES .oovivvrerrreerenenneens 374.167 375.000 833
374.167 375.000 833

El detalle del beneficio por venta de inmovilizado material, es como sigue:

Valor Valor Beneficio

Finca Contable De Venta En Venta

Serrano 109 586.710 1.480.000 893.290
Gastos en venta Serrano 109 -38.793
586.710 1.480.000 854.497

Al 31 de Diciembre de 1995, el importe de estas ventas se encuentra integramente cobrado.

Los gastos extraordinarios derivados de sentencias judiciales corresponden a intereses legales

devengados, durante el ejercicio 1995, seglin se hace constar en la sentencia dictada por El

+ Juzgado de Primera Instancia Nimero 4 de Madrid, con fecha 30 de Enero de 1995, por la cual
o queda resuelto el contencioso mantenido por La Sociedad con el Banco de Santander S.A.

L 16 OTROS( OMPROMISOS.

~'A-_tenor de 1o dispuesto en el artlculo 147 y siguientes del reglamento del impuesto sobre
- soc:edades La Sociedad se acogié a la exencién de las plusvalias obtenidas durante el
e fejefcicio 1992, hasta un importe de .1.437.227 (en miles de pesetas), de acuerdo con el plan de
©. Aol teinversién presentado por La Sociedad, con fecha 23 de julio de 1993, el cual estd aprobado

- por la Administracién Tributaria. Para gozar de dicha exencién, La Sociedad tendrd que
cumplir los iguientes requisitos:

-a) Lareinversién, por un importe de 1.713.367 (en miles de pesetas), en elementos materiales
3 - de activo fijo y que ademas estén afectos a la actividad empresarial ejercida por La Sociedad,
sin que sea preciso que se trate de activos fijos nuevos. Esta reinversién se habra de ajustar en
importes con caracter minimo, y en periodos, al siguiente calendario :

: (En miles de pesetas)
: Plan Reinversion Realizado
Afio 1992 . 226.868 226.868
Afin 1993 135.000 203.993
Afio 1994 700,000 551.872
Afio 1995 651,499 776.593
1.713.367 1.759.326
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b) Mantenimiznto de Jos activos en que se materialice la reinversién un periode minimo de diez
afios en el patrimonio de La Sociedad, excepto que el importe obtenido de su transmision, o el
valor neto contable si fuese menor, se apliquen a la adquisicién de nuevos elementos, que
deberén mantenerse durante el periodo que restase para completar el preceptivo plazo de diez
afios.

Al 31 de Diciembre de 1995, La Sociedad responde ante diversas entidades financieras, en
concepto de fiador o avalista de otras compafiias, el riesgo asumido por este concepto asciende
2 476.419 (en miles de pesetas); a su vez, La Sociedad responde, con su garantia personal,
como avalista de su filial URBANIZADORA SOMOSAGUAS S.A., por un importe de
$00.000(en miles de pesetas), este aval tiene su origen en el recurso interpuesto con motivo de
la sancién impuesta por el Ministerio de Economia y Hacienda, a URBANIZADORA
SOMOSAGUAS S.A., a instancias de la Comisién Nacional del Mercado de Valores, con fecha
14 de Marzo de 1994, por importe de 457 millones de Pts.. Adicionalmente La Sociedad ha

- aportado su garantia personal, a su filial en unos préstamos hipotecarios por valor de 2.500.000
(en miles de pesetas).

Al cierre del ¢jercicio 1995, La Sociedad tiene concedidos por diversas entidades financieras
avales ante varios organismos pablicos, por valor de 213.216 {en miles de pesetas).

1".- HECHOS POSTERIORES.

Durante el primer trimestre de 1996, La Sociedad ha visto sometidos a inspeccién, por parte

- " de la Administracién Tributaria, los ejercicios fiscales correspondientes a los afios 1990, 1991,

S 1992, 1993, y 1994; suscribiendo acta de conformidad con fecha 15 de Marzo de 1996,

.+ :.° habiéndose registrado en el afio 1995 un importe de 39.553 (en miles de pesetas)
.+, - correspondiente a la deuda tributaria generada.

rﬂ.:i_?‘: CUADRO DE FINANCIACION DEL EJERCICIO 1995 Y 1994,

“~.El cuadro de financiacién se expresa a continuacién, siendo la conciliacién entre el resultado
“: - contable de los ejercicios 1995 y 1994, respectivamente, y los recursos aplicados en las
- “operaciones “omo sigue :

" (Miles de pesetas)
: 1.995 1.994
E - Resultado corntable del ejercicio (pérdida) -653.019 -246.175
i _
E
Y Aumentos del resultado :
-Dotacién amortizacién del inmovilizado 260.364 268.895
‘ -Dotacién prov.ajuste valor participaciones en capital 633.106 0
-Impuestc sobre sociedades devengado 78.549 0
Disminucion del Resultado :
-Beneficio neto en venta del inmovilizado inmaterial 833 0
-Beneficio neto en venta del inmovilizado material 893.290 71.444
-Reversién: provision ajuste valorativo autocartera 137.179 0
-Impuesto sobre sociedades devengado 0 132.556
Recursos Ajilicados en las Operaciones -712.302 -181.280
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(Miles de Pesetas)

1.995 1.994
APLICACIONES :
-Recursos aplicados en las operaciones 712,302 181.280
-Adgquisici6én de inmovilizado:
-Inmovilizado inmaterial 0 374.167
-Inmovilizado material 804.418 552.548
-Inmovilizado financiero :
-Emipresas del grupo 2.450.689 0
-Daudores a largo plazo 1.075.826 0
= -Reclasificacién crédito fiscal por su fecha
estimada de realizacion . 74.447 0
% -Adquisici¢n neta de autocartera 491.213 0
3 -Disminucifn de deudas a largo plazo :
-Fianzas recibidas o 31.220 137.176
-Con Entidades de Crédito 1.396.098 . 0
- -Con Entidades de Crédito Reclasificacién por vto. - 728.237 260.940
£ o : ‘
] L )Total Aplicaciones : 7.164.450  1.506.111 -
: Anmento del Capital Circulante .0 _ 0

5764450 1506111

o ORIGENES : | .— o | s o " . )

:f';-DClldBS a Largo Plazo : , _ : :
2 “-Con Entidades de Crédito . 1.400.000 . 835.703 -

- -Otras deudas a largo plazo . CoT.. 1212500 0 |
.’ -Disminucién del Inmovilizado: ' a o :‘ BT A
-Producto de la venta de Inmov. Material 1.480.000 105.000 -
-Inmcvilizado inmaterial , 375.000 0
-Inmcvilizado Financiero
: -Empresas del Grupo 1.470.000 37.500
: -Fianzas Depositadas 31.088 23.896
i
f
: Total Origenes - 4.777338  1.002.099
Disminucién del Capital Circulante 2.987.112 504.012

7.764.450  1.506.111

. ,-}vamamw};&:—;s.ﬁ



(Miles de Pesetas)

1.995 1.994
VARIACICN DEL CAPITAL CIRCULANTE :
-Deudores -52.761 30.575
-Acreedores 91.080 -553.584
-Inversiones Financieras Temporales -3.036.360 18.158
"-Tesoreria 10.929 839
Aumento ( - Disminucién) del Capital Circulante -2,987.112 -504.012
Madrid, 29 de Marzo de 1996

a. Yolanda Garcia-Cereceda Lopez
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PROMOCIONES Y _CONCIERTOS INMOBILIARIOS S.A.

INFORME DE. GESTION DEL EJERCICIO ANUAL TERMINADO EL 31 DE
DICIEMBRE DE 1995

1.~ ENTORN¢ ECONOMICO. EVOLUCION Y SITUACION DE LA SOCIEDAD.

a) Entorno Econémico.

En el afio 1495, sobre la economia espafiola, al igual que sobre el resto de las economias de
la CEE., ha gravitado con especial intensidad el cumplimiento dei programa de
convergencia con los criterios de Maastrich. La fase de recuperacién iniciada por nuestra
economia en el afio 1994 se ha consolidado en el transcurso de 1995, alcanzando unos
resultados -nacroeconémicos globalmente positivos, los cuales es de esperar puedan
superarse ¢ el proximo afio si se restablece el clima de crecimiento en las economias
europeas, y desaparece la incertidumbre que afecta a las decisiones de algunos agentes
_econdmicos.

"+ .-Durante la segunda mitad del afio 1995 el ritmo de crecimiento de la economia espafiola, ha
: * entrado en un proceso de desaceleracion, tendencia esta que se confirmaba en el ultimo
" trimestre. arrojando una tasa anual de crecimiento del 2,6%, frente al 2,9% del trimestre

- apterior, situandose la tasa anual en ¢l 3%.

Las tensiones inflaccionistas ‘registradas durante el primer semestre del presente afio,

~ propiciadas en parte por la incidencia del incremento de los impuestos indirectos, colocaban

~-.+*en una posicién delicada la consecucién de los objetivos previstos para 1995 en lo tocante a

. - la evoluci6n del IPC, el Banco de Espaiia reaccion6 con elevaciones sucesivas de su tipo de

' intervencion que quedd situado en el mes de Junio en el 9,25%; la mejora experimentada,

durante ¢l segundo semestre de 1995, en la evolucion del proceso inflaccionista tras las

1 acciones emprendidas por ¢l Banco de Espafia, situaron la variacién interanual det IPC a

] Diciembre de 1995 en un 4,3%, observindose ademés, una tendencia negativa en la tasa de

3 crecimienta de algunos componentes del IPC marcadamente inflaccionistas, como los

servicios. in consecuencia con estas mejoras el Banco de Espafia bajé su tipo de
intervencién en el mes de Diciembre en un 0,25%, situandose este en el 9%.

Si bien el pasado afio 1995 se saldé sin que la lucha contra la inflaccion se reflejara en la
tasa de variacién interanual que fue del 4,3%, la tendencia observada en los vitimos meses
ha continuado, colocando la tasa de variacién interanual del IPC una vez transcurridos los
dos primercs meses de 1996 en el 3,7%, el nivel mds bajo desde finales de la década de los
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sesema. El comportamiento de la inflaccion ha permitido al Banco de Espafia continuar la
politica de reduccién de tipos, lo que ha situado a] tipo de intevencién en el nive! del 8,25%.

Las expectitivas para el afio 1996 situan el crecimiento de nuestra economia en torno a
2,6%, alcanzando una tasa de desempleo de] 22,3% de la poblacién activa, asi mismo el [PC
se veria reducido en un punto siendo la tasa de variacién interanual esperada del 3,3%, la
politica de reduccién dei déficit publico deberia llevarle det 5,8% del PIB en 1995 hasta ej
4,5% a finales de 1996. En este marco, las previsibles reducciones de los tipos de interds
habrian de sentar Jas bases para un relanzamiento de nuestra €conomia en el afio 1997,

b) Evolucién y Situacién de La Sociedad.

La actual situacién de] sector inmobiliario y, m4s concretamente del] mercado de oficinas,
no han propiciado cambios importantes en los trazos que perfilaron la politica desarrollada
por La Socierlad en anteriores ¢jercicios.

La oferta de superficies en alquiler, dedicadas a oficinas, experimenté en Madrid durante e]
afio 1995 un incremento de 131.000 m2, un 1,9% con respecto a 1994, absorviendo Ia
demanda 317.000 m? frente a los 280.000 m? de 1994, lo que ha supuesto un aumento del
13,2% en la- demanda efectiva de oficinas, no obstante persiste el exceso de oferta de
superficies er alquiler, sf bien continiia Ia tendencia que se inicié en 1993 de reduccién de
proyectos de dificos destinados a oficinas,

Durante el afiy 1995 se ha concluido la adecuacién de los alquileres contratados a sy precio
de mercado, 1o esperdndose en un futuro préximo nuevas renegociaciones de los contratos

~© Actualmente la Sociedad Posee una participacién del 98,39% en el capital de
-~ URBANIZADORA SOMOSAGUAS S.A., que a su vez es propietaria de un importante
CaE al se comenzaron las obras de urbanizacién a finales del afio

-+ 2~'RELACION DE INMUEBLES DE LA SOCIEDAD.

Finca m?
. Plo X1 (Cardenal Marcelo Spinola 2 a 14) 56.537
~ “Hortaleza 6] 5.899
Almagro 14, 16, 18,v20 4.244
Alfonso X111 1.813
Alvarez de Baera 2 1.800
Ctras Propiedad:s Inmobiliarjas 2.672
Total m? en Madrid Capital 72.965
Finca “El Enebral” en El Escorial 283.400
Tetzl 356.365
2
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Pio XT11.

Este compizjo constituye en la actualidad |a propiedad mas importante de La Sociedad en
cuanto a volumen de edificacidn. El desarrollo de este conjunto empresarial se fundamenté
en la carencia de Madrid de grandes y modernos complejos de oficinas de auténtica alta
calidad, con espacios abiertos Y ajardinados. Adicionalmente, por su situacién, cercana al

arquitecténicas, se concluyeron durante e aino 1991, poniéndose inmediatamente ep

Hortaleza 6].

Durante 1951 PROMOCIONES Y CONCIERTOS INMOBILIARIOS S.A., se adjudicod
esta finca por la disolucidn de la sociedad propietaria de 1a misma, cuyo Ginico accionista
€ra nuestra Sociedad.

- El edificio situado entre la plaza de Alonso Martinez ¥ 1a Gran Via de Madrid, consta de

planta baja, cinco Plantas, y dos sétanos, halldndose en un estado muy avanzado los trabajos
de rehabilitacién.

- Almagro 14, 16,18, y 20,

' Estas propiedzdes se encuentran en una importante zona de negocios de Madrid, a corta
 distancia del Faseo de la Castellana.

El edificio de Ia calle Almagro 16 y18 consiste en una planta baja, seis superiores, y sétanos
para aparcamientos. Asf mismo, PROMOCIONES Y CONCIERTOS INMOBILIARIOS
S.A. cuenta con varias oficinas y locales de negocio en Almagro 14 y 20. Todos los
edificios son rosidenciales del siglo XIX, habiendo sido restaurados por nuestra sociedad de

# acuerdo con Jos estindares de oficinas de Iujo. Estas propiedades se encuentran actualmente
" e explotacién.

' Finea “El Ene bra]”,

Magnifica finca situada al noroeste de Madrid, en las estribaciones de la sierra de
Guadarrama, en el término municipal de El Escorial, cuyo lindero oeste es la carretera de
Valdemorillo.

En la misma se encuentran emplazadas varias construcciones antiguas realizadas en silleria,
extre las que dostaca el denominado “Palacio del Enebral”, notable construccién de dos
plantas cuyo aspecto exterior €voca vagamente el del Monasterio y desde cuyos salones se
aprecia la mejor vista de Ia finca de La Herreria, con el Monasterio al fondo.

En definitiva, puede considerarse como un emplazamiento privilegiado para su explotacién
ccmo lugar de recreo y descanso.




Alfonso X1

Solar ubic.ado en la avenida de Alfonso X1II con vuelta a la plaza de José Maria Soler y la
calle Costa Rica de Madrid, adquirido por nuestra Sociedad durante el afio 1990. El
objetivo z} que se destina este terreno es la construccién de un moderno edificio de cuatro
plantas y ;6tano.

Alvarez de Baena 2.

Propiedad ubicada a escasos metros de la confluencia de la calle Maria de Molina y el Paseo
de la Castellana. La construccion terminada durante el afio 1994 , consiste en un
vanguardista edificio de tres plantas, planta baja, y dos sétanos destinados a aparcamiento,

cuyo diseiio y situacién hacen de €] un producto singular, dentro de las propiedades de
nuestra so:iedad,

3.- RESULTADOS DE LA GESTION.

a) Evolacién de los alquileres.

Durante 1995 ¢l importe de los ingresos por arrendamiento ascendié a 1.123 millones de
pesetas, sufriendo una caida del 24,83% sobre los 1.494 millones del afio anterior.

La evoluciin y detalle de los ingresos por arrendamiento se describen a continuacion :

1.991 1992 1.993 1.994 1,995
© 7 Pl X 1518921 1.727.986 1.564.119 1294291  911.621
. Avda. del Valle 21 - 57.507 © 6239
- :Almagro 14,16, 18,20 157320 161.767 . 154.43] 178.102  178.892
.. Marqués di:l Duero 7 - - --- - ---
- José Abascil 9 45.278 " 14,168 — - -
Otras Propiedades 67.364 39.146 32.091 21.761 32.302

. 1.846390 1949306 1.750.641 1494154 1.122.815

f Alterminar 1995, La Sociedad tenia en explotacién 57.549 m?, lo cual representa un 78,9%
i sobre los m? totales con que cuenta en Madrid capital. La evolucién del total de m?,
" superficie ei explotacién, y porcentaje de utilizacién, se describe a continuacién :

1.991 1.992 1.993 1.994 1.995

m? totales Madrid Capital 90.622 77.039 77.039 77.003 72.965
m? en exploracién 64.829 61.687 57.243 56.847 57.549

% en explotacién 71,5% 80,1% 74,3% 73,8% 73,9%
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b) Inversiones.

En el tranzcurso del ejercicio 1995, PROMOCIONES Y CONCIERTOS INMOBILIARIOS
S.A., ha destinado fondos por un importe aproximado de 3.255 millones de pesetas a la
financiacidin de sus inversiones.

En lo relativo a la inversién durante e afio 1995, habria que distinguir por su naturaleza y
fines:

a) Un importe de 2.451 millones de pesetas destinados a la adquisicién de 1.666.766
acciones de la compaififa URBANIZADORA SOMOSAGUAS S.A., lo que situa Ia
participacidin de La Sociedad en el 98,39% del capital de esta mercantil.

b) Un total de 804 millones de pesetas que corresponden al desarrollo y conclusién de Jas
diversas promociones en curso,

4.- SITUACION FINANCIERA Y PATRIMONIAL.

a) Situacién Financiera.

Al cierre de 1995, la financiacién externa a corto y largo plazo asciende a 13.525 millones

.~ de pesetas, frente a los 14.250 millones de pesetas del ejercicio anterior. Este pasivo

" corresponde ¢n un 95,31%, aproximadamente, a préstamos y créditos bancarios tomados por
La Sociedad para financiar sus inversiones.

. Con respectc a los tipos de interés, el medio penderado soportado por La Sociedad al cierre
+."del ejercicio cra del 10,04% anval, aproximadamente, frente al 9,98% en el mismo momento
+" del afio anterior, habiéndose producido un ligero incremento en Jos tipos, reflejo de la olitica
‘v restrictiva practicada por la avtoridad monetaria durante practicamente todo el afio 1995.

Sun HECHOS POSTERIORES Y EVOLUCION PREVISIBLE DE LA SOCIEDAD.

Iy

LLER L

a) Hechos Posteriores.

Durante el prirner trimestre de 1996, La Sociedad ha visto sometidos a inspeccién, por
parte de la Administracién Tributaria, los ejercicios fiscales correspondientes a los afos
1990, 1991, 1992, 1993, y 1994; suscribiendo acta de conformidad con fecha 15 de Marzo
de 1996.
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b} Evolucién Previsible de La Sociedad.

La Sociedad tiene como objetivo prioritario arrendar las superficies ociosas, no
descartindose la venta de alguno de los inmuebles desocupados siempre que surjan ofertas
beneficiosas para sus intereses.

En los primeros meses del afio 1996, URBANIZADORA SOMOSAGUAS S.A se
encuentra practicamente a punto de concluir la confeccidn de los proyectos, que planea
desarrollar £n los terrenos que administra y gestiona la JUNTA DE COMPENSACION DE

SOMOSAGUAS SUR, en la cual participa con un 85,62%.

En cuanto & nuevas inversiones, seri la evolucién del entorno econdmico, asi como la
aparicién de oportunidades de inversién adecuadas, quienes dicten la actuacién a seguir por
La Sociedad.

Madrid, 29 de Marzo de 1996

D

»

D° Francisco Lorenzo Pefialver Sanchez D® Julian Gateia Diez
{ k !
\ ;
;. U) \: &f
i Dfia. Susand\(idrcia-Cereceda Lopez Diia. Yolanda Garcia-Cereceda Lopez
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CRIH FFE| comsmmnmn DeL 100 o woss | PROMOCIONES Y CONCIERTOS
— INMOBILIARIOS, S.A.

19 Jur ree | Serrano, 111

REGISTRC CE :3' A 28006 MADRID

Madrid, 18 de j.lio de 1996

Con fecha 18 de julio de 1996 se ha recibido en esta Comision, en cumplimiento de lo
pravenido en el articulo 35 de la Ley del Mercado de Valores y en el Real Decreto
2€1/1992 de 27 de marzo, los informes de auditoria relativos a las cuentas anuales
individuales y consolidadas de la Sociedad PROMOCIONES Y CONCIERTOS
INMOBILIARICS, S.A. comespondientes al ejercicio 1995 y realizados por la firma

DELOITTE & TOUCHE.

-
De la lectura tfel parrafo segundo de la opinién de auditoria correspond’iente a las
cuentas anualss consolidadas, se deduce que las pruebas llevadas a cabo por el
auditor no han incluido todas las verificaciones necesarias para que éste pudiera
formarse una opinién completa sobre la razonabilidad de los estados financieros
objeto de su examen, existiendo, por tanto, una limitacion al alcance de los trabajos
realizados por el auditor, por lo que consideramos, en concordancia con el criterio
ganeral aplicado por esta Comision Nacional, que con el mencionado informe no se

han cumplido ‘ntegramente los requisitos legales en materia de auditoria.

En estas circunstancias, entendemos corresponde a la Sociedad aportar la
drcumentacién y realizar las actuaciones necesarias, asi como al auditor efectuar las
pruebas adicionales pertinentes, a fin de pueda ser obviada la citada limitacidén o, en

caso de no ser posible, manifestacion expresa del auditor en este sentido.

For consiguiente, en aplicacion de los dispuesto en los ariculos 27, 35, 85y 92 de la
Ley 24/88, de 28 de julio, del Mercado de Valores, se requiere a PROMOCIONES Y
CONCIERTOS INMOBILIARIOS, S.A. para que en el plazo de tiempo mas breve
posible, qua ro podra exceder de 30 dias, aporte la documentacion mencionada con
el objeto de que finaimente puedan incorporarse al registro publico de auditorias de
esta Comision las conclusiones del auditor complementarias al informe de auditoria

previamente remitido.

P_aiec de la Castetiara. 19
2_SJM6 Madrid

Ted 1500

Fax: 3193373
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Nem {4 4 v i ef Mercado de Valores

Adicionalmente, de la lectura del parrafo sexto de la opinién de auditoria sobre las
cuentas anualss consolidadas del ejercicio 1995, se deduce que la Memoria de ias
mencionadas cuentas consolidadas no contiene informacién sobre determinadas
sociedades asociadas, requerida por los principios y normas contables generaimente
aceptados, razon por la que se les reguiere igualmente, en aplicacion del articulo 85
de: la Ley 24/&3, de 28 de julio, del Mercado de Valores, para que en el plazo mas
breve posible, que no podra exceder de 10 dias desde la recepcion del presente
requerimiento, remitan a esta Comisidn Nacional, para su incorporacion al registro
puklico de Eauditorias, un escrito revelando dicha info_rmacién 0, en su caso,
justificando las razones legales por las cuales no se incluyen en la Memoria las

informaciones a las que se refiere el auditor en su opinién.

-~
”

El Director de 1a Divisidon de Emisores

Raf anchez de la Pena

Pisen de la Castellana, 19
26040 Madrid

Telé1. 565 15 00

Fex 193373 )
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/ ' Torre Picasso, Plta. 38 Teléfono: (91) 582 09 00
AR 28020 Madrid Telefax: (91) 556 74 30

INFORME DE AUDITORIA DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS

A los Accionistas de
P:omociones y Conciertos Inmobiliarios, S.A.

1 Hemos zuditado las cuentas anuales consolidadas de Promociones y Conciertos Inmobiliarios, S.A.
y Sociedad Filial que comprenden el balance de situacion al 31 de diciembre de 1995, la cuenta de
pérdidas y iganancias y la memoria correspondientes al ejercicio anual terminado en dicha fecha,
cuya formmilacién es responsabilidad de los administradores de Promociones y Conciertos
Inmobiliarios S.A. Nuestra responsabilidad es expresar una opinién sobre las cuentas anuales
consolidadas en su conjunto, basada en el trabajo realizado. Excepto por la salvedad mencionada en
¢l pérrafo 2 siguiente, el trabajo se ha realizado de acuerdo con las normas de auditoria
generalmenie aceptadas, que requieren el examen, mediante Ia realizacién de pruebas selectivas, de
la evidenciz justificativa de las cuentas anuales y la evaluacién de su presentacién, de los principios
contables aplicados y de las estimaciones realizadas.

2. Como se inglica en la Nota 1 de la Memoria las cuentas anuales consolidadas adjuntas corresponden
a Promociores y Conciertos Inmobiliarios S.A. y su Sociedad Filial Urbanizadora Somosaguas S.A.
no incluyéhdose en el perimetro de consolidacién las participaciones en empresas asociadas
registradas por un coste de 1.490 millones de pesetas. Segin el Real Decreto 1815/1991 de 20 de
diciembre, richas participaciones deben integrarse en la consolidacién por el método de puesta en
equivalencia. No hemos dispuesto de informaci6n financiera auditada de dichas sociedades para
deterrpinar el efecto de consolidar dichas participaciones mediante el método de puesta en
equivalencis.

3 Segin se menciona en la Nota 2.5 de la Memoria adjunta, Promociones y Conciertos Inmobiliarios
S.A. valora las acciones propias al coste de adquisicién, efectuando correcciones valorativas en
funcién de las minusvalias que surgen del menor de los valores correspondientes a la cotizacion
media del itimo trimestre o del dltimo dia del cierre del ejercicio. De haber aplicado el criterio que
se deduce de la respuesta del ICAC de marzo de 1993 a una consulta planteada sobre valoracién de
acciones propias, consistente en aplicar, a efectos de calcular la correspondiente correccion
valorativa, ¢l valor tedrico contable que corresponda a dichas acciones si éste fuera menor, la
valoracion de las acciones propias seria inferior a la registrada en 1.077 millones de pesetas. Por lo
tanto el act:vo se encuentra sobrevalorado y las pérdidas del ejercicio se encuentran infravaloradas
en el menciznado importe.

__Oiﬂ Deloitte & Touche, S.A. Inscrita en el Registro Mercantil de Madnd, 1omo 4618, libro 0,
Del eTnuche folio 46, seccion 8, hoja M-75974, inscripcion 41 v en et Registro Oficial oe Auditores de
Tﬂhmatsu cuentas (ROAC) con el nomero S0665. N.I.F.: A-78/478.492 - Domicilio Social: Plaza
In*ernational Pablo Ruiz Picasso s/n. Torre Picasso 28020 Madrid
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Como se menciona en la Nota 4.1 de la Memoria existen participaciones en sociedades que son
accionistas de Promociones y Conciertos Inmobiliarios S.A.(Procisa), cuyo valor tedrico patrimonial
asciende szgiin sus registros contables 2 101 millones de pesetas, existiendo una plusvalia de 801
millones de pesetas. Puesto que se trata de sociedades asociadas, los principios de contabilidad no
admiten camo base de valoracién de las plusvalias ticitas las provenientes de la cotizacién de Procisa
en el metcado organizado de valores. En consecuencia los epigrafes Inmovilizado Financiero,
Fondos. Propios y Socios externos se encuentran sobrevalorados en 801, 788 y 13 millones de
pesetas respectivamente.

Como se irdican en las Notas 4 y 6 de la Memoria, en los epigrafes Inmovilizaciones financieras y
Deudores el balance de situacién adjunto se incluyen 309 millones de pesetas correspondientes a un
crédito impositivo por las bases imponibles negativas de los ejercicios 1991,1993 y 1994
corresporciientes a la sociedad dominante, a compensar con la obtencién de beneficios funuros
suficientes. Dado que no se han cumplido las expectativas y que se han mantenido las pérdidas del
ejercicio, de acuerdo con principios y normas contables generalmente aceptados dicho crédito no
deberfa rei:onocerse. En consecuencia los epfgrafes Inmovilizado financiero y Deudores del balance
de situaci¢n adjuntos se encuentran sobrevalorados y las pérdidas del ejercicio infravaloradas en el

-mencionac importe.

La Memoria de las cuentas anuales consolidadas adjunta no contiene informacién sobre determinadas
sociedades asociadas, requeridas por los principios y normas contables generalmente aceptados.

Las condiciones que se mencionan en la Nota 16 relativas a la resolucién definitiva de la sancién
impuesta por el Ministerio de Economfa y Hacienda en la que se sanciona a la Sociedad Filial,
Urbanizadora Somosaguas S.A., por un importe de 457 millones de pesetas que no se¢ encuentra
provisional al 31 de diciembre de 1995, son indicativas de una incertidumbre cuyo efecto sobre las
cuentas anuales consolidadas no es posible determinar objetivamente en la actualidad.

Las condiziones que se mencionan en la Nota 2.2 de la Memoria, son indicativas de una
incertidurrbre sobre la capacidad del Grupo consolidado para continuar su actividad de forma que
pueda realizar sus activos y liquidar sus pasivos por los importes y segin la clasificacion con que
figuran et las cuentas anuales adjuntas, que han sido preparadas asumiendo que tal actividad
continuar,

En nuestra opini6n, excepto por los efectos de aquellos ajustes que se hubieran puesto de manifiesto
si hubiéramos podido disponer de la informacién mencionada en el parrafo 2 y si se conociera el
desenlace final de las incertidumbres descritas en los parrafos 7 y 8, y excepto por los efectos de los
ajustes mencionados en los parrafos 3,4 y 5, las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 1995
adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la
situacién financiera de Promociones y Conciertos Inmobiliarios, S.A. y Sociedad Filial al 31 de
diciembre de 1995 y de los resultados de sus operaciones correspondientes al ejercicio anual
tenninado 2n dicha fecha y, excepto por la omisidn de informacién mencionada en el panafo 6,
contienen |a informaci6n necesaria y suficiente para su interpretacién y comprensién adecuada, de
conforrnidad con principios y normas contables generalmente aceptados.




10. El informe: de gestién adjunto del ejercicio 1995 contiene las explicaciones que los administradores

considerar oportunas sobre la situacién del Grupo consolidado, Ia evolucién de sus negocios y sobre
otros asurtos v no forman parte integrante de las cuentas anuales consolidadas. Hemos verificado
que la mformacxén 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 parrafo y no incluye la
revisién de informacién distinta de la obtenida a partir de los registros contables de las sociedades
que formau. el Grupo consolidado.

‘ l'r'LOITTE & TOUCHE

25 de abril de 1996
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GRUPO PROMOCIONES Y CONCIERTOS INMOBILIARIOS

MEMORIA DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS AL 31 DE DICIEMBRE
DE 1995.

1.- CONSTITUION REGIMEN LEGAL Y ACTIVIDADES.

PROMOCIONES Y CONCIERTOS INMOBILIARIOS S.A. (en adelante La Sociedad

Matriz) se ccnstituyd en Madrid el dia 21 de Diciembre de 1979. Su objeto social consiste,
) exclusivamente, en la adquisicién o promocién de fincas urbamas en régimen de
] arrendamiento, tal como prevé el articulo 147 del Reglamento del Impuesto sobre
: Sociedades aprobado por R.D. 2631/1982 de 15 de Octubre.

LLa Sociedad Matriz tiene su domicilio social en 1a calle Serrano nimero 111, de Madrid; su
C.LF. es A28/618643; figurando inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, tomo 5.597,
general 4,674 de la Seccién 3* del libro de sociedades, folio 180, hoja 44.979.

El grupo PROMOCIONES Y CONCIERTOS INMOBILIARIOS (en adelante El Grupo),

lo integran La Sociedad Matriz, y su participada URBANIZADORA SOMOSAGUAS S.A.

onstituida e Madrid el dia 26 de Diciembre de 1955, por un plazo de duracién indefinido.

_ Su objeto social consiste, en el desarrollo, en su sentido més amplio, de las actividades

~ propias de Ias empresas inmobiliarias, asi como en la explotacién de las instalaciones
- deportivas de su propiedad.

# . URBANLZADORA SOMOSAGUAS S.A. tiene su domicilio social en la calle Retama

- ntimero 6, di Pozuelo de Alarcén (Madrid); siendo su C.LF. A28/069441; figura inscrita en

. . el Registro IMercantil de Madrid, tomo 1133, general 361, de Ia Seccién 3* del libro de
sociedades, folio 46, hoja 3.740.

El porcentaje de participacion de La Sociedad Matriz en URBANIZADORA
SOMOSAGUAS S.A. es del 98,39%.

Las compafiias asociadas (nota 4) no incluidas en el perimetro de consolidacion, se han
excluido al no ser significativo su efecto sobre las cuentas anuales consolidadas.

2-BASES DIi PRESENTACION Y PRINCIPIOS CONTABLES MAS
SIGNIFICATIVOS.

RAE LT o T VL Ry T

2.1. Bases d¢ presentacion.

Las cuentas anuales consolidadas adjuntas se han preparado a partir de los registros
contables de Las Sociedades que constituyen El Grupo cerrados al 31 de Diciembre de




1995, y se presentan siguiendo las normas mercantiles y contables vigentes en Espaiia, y en
particular, el: Plan General de Contabilidad aprobado por R.D. 1643/1990, de 20 de
Diciembre, aci como la normativa que lo adapta a las sociedades inmobiliarias.

En la preparzcion de las cuentas anuales consolidadas se han seguido los criterios y
formatos de presentacion recogidos en las normas para formulacién de cuentas anuales
consolidadas ‘establecidos por el Real Decreto 1815/91, de 20 de Diciembre. Asimismo, de
conformidad con dicha normativa, se ha considerado como fecha de primera consolidacién
para la determinacién de los ajustes de primera consolidacién el 1 de Enero de 1995, por ser
este el mes en el que La Sociedad Matriz toma el control efectivo de la participada
1JRBANIZAILIORA SOMOSAGUAS S.A.

Las cifras contenidas en los documentos que componen las cuentas anuales consolidadas, el
balance de situacion consolidado, la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada, y la
presente memoria, estin expresadas en miles de pesetas.

2.2. Principio de empresa en funcionamiento.

Las cuentas anuales consolidadas se han preparado de acuerdo con ¢l principio de empresa
en funcionamiento, por ¢l que se considera que la gestion tiene pricticamente una duracién
ilimitada.

Como consequencia fundamentalmente de la inversién efectuada en los terrenos propiedad
de URBANIZADORA SOMOSAGUAS S.A., El Grupo presenta en su balance de situacién
serrado al 31 de Diciembre de 1995, un desequilibrio entre el activo y el pasivo circulante,
pasando a financiarse parte del activo inmovilizado con exigible a corto plazo. No obstante,
esta circustaricia no compromete la continuidad en la gestion, si tomamos en consideracion

- los siguientes puntos :

-a) La renegociacion, efectuada en los primeros meses del afio 1996, de las deudas a corto

olazo con entidades de crédito obteniendo un plazo mis amplio en su exigibilidad, lo que
permitira el rormal funcionamiento del Grupo a corto plazo.

" 'b) El aporte e fondos esperado en la enajenacion de determinados inmuebles, que o bien

. permanecen tin alquilar, o bien no se ajustan plenamente al estandard ofertado por La

- Sociedad Midtriz, los cuales han sido puestos en venta en unas condiciones que hacen
- - gsperar Su pronta transmisién.

2) Las expeciativas de recuperacion de la inversion, asi como la obtencién de recursos que
ello conlleva, la cual se materializa en la participacion del 85,62% que URBANIZADORA
SOMOSAGUAS S.A. posee en la Junta de Compensacién Somosaguas Sur, proyecto
urbanistico 2 corto-medio plazo sobre una finca de 3.311.428 m? con una edificabilidad
prevista de 472.500 m?, siendo el valor de mercado de estos terrenos muy superior al valor
por el que figuran registrados en el balance de situacién consolidado, cerrado el 31 de
diciembre de 1995, (ver nota 3).




2.3. Sociedades dependientes y consolidacién de cuentas anuales.

La consolidacion se ha efectuado por el método de integracién global, al poseer La Sociedad
Matriz una participacion en URBANIZADORA SOMOSAGUAS S.A. superior al 50% del
capital social.

% de Importe neta de Capital Resultado
participacidn la consolidacién Social Reservas del ejercicio Total
98,39% 6.765.844 3.375.000 -2.927.805 -359.364 87.831

Todas las cuentas y transacciones entre las sociedades consolidadas han sido eliminadas en
el proceso de consolidacion. La participacion de terceros en el patrimonio neto consolidado
del Grupc s presenta bajo el epigrafe “Socios Externos” del balance de situacién
consolidado, presentandose la participacién en los resultados bajo la ritbrica “Resultados
Atribuidos a Socios Externos” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada.

+.4, Inmovilizaciones materiales.

Se encuentran valoradas al coste de adquisicién y construccién, deducidas las
amortizacions practicadas.

La diferencia de primera consolidacién se ha asignado por entero al inmovilizado material,
puesto que se identifica especificamente con los terrenos propiedad de la sociedad
participada, que figuran registrados bajo este epigrafe del balance de situacién consolidado
(ver nota 3).

Las amortizzciones se calculan linealmente en funcién de la vida Gtil estimada de los
activos, mediante la aplicacién de los siguientes porcentajes anuales :

\fios de vid
% itil imad
[nmuebles para arrendamiento 2 50 ‘
Inmuebles pzra uso propio 2 50
Maquinaria y utillaje 10 10
Instalaciones 10 10
Elementos de transporte 14 7
Mobiliario y ¢nseres 10 10
Equipos informaticos 15 7
Otro inmovilizado material 3 30

Debido a la complejidad y caracteristicas técnicas de determinados inmuebles, El Grupo
sigue Ja practica de amortizarlos en foncién a Ja vida 0til de los distintos elementes que
forman en su conjunto el inmueble. Los porcentajes anuales de amortizacién, aplicados a tal
fin, oscilan entre el 2% y 8%.

Los gastos incurridos por reparaciones, conservacién y mantenimiento de estos activos que
no suponen in incremento de su vida dtil, se registran como gasto del ejercicio.

Se sigue la practica de incluir dentro del coste del Inmovilizado Material los gastos
financieros incurridos durante el proceso de construccién de los activos, solo en el caso de




que se produzca una perfecta identificacién entre los fondos obtenidos que generan el gasto
y la materializacion de diches fondos.

2.5, Inmovilizaciones financieras.

Las participaciones en empresas asociadas y vinculadas no consolidadas, se encuentran
valoradas a su coste de adquisicién.

Se dotan las oportunas provisiones por depreciacion de dichas participaciones, cuando se
zprecian circustancias de suficiente entidad y clara constancia. A estos efectos, cuando se
trata de participaciones en capital, se provisiona el exceso del coste de adquisicion sobre el
valor tedrico ontable de las participaciones, corregido en el importe de las plusvalias tacitas
existentes en =l momento de la adquisicion, siempre que subsistan al cierre del ejercicio.

2.6. Diferencia de primera consolidacidn.

La diferencia de primera consolidacién ha sido calculado por la diferencia entre el precio de
adquisicién dz la participacién en la sociedad consolidada, y el valor tedrico-contable de la
misma al 1 de Enero de 1995, por ser esta la fecha de primera consolidacién considerada.
La diferencia se ha asignado por entero al inmovilizado material, puesto que se identifica
especificamerte con las plusvalias ticitas localizadas en los terrenos propiedad de la
sociedad participada, que figuran registrados bajo este epigrafe del balance de situacién
consolidado (ver nota 3).

2.7. Acciones propias en poder de La Sociedad Matriz.

- Las acciones propias en poder de La Sociedad Matriz se valoran de acuerdo a lo dispuesto
.. en las nomnas de valoracién 10* y 8" del Plan General de Contabilidad aprobado por R.D.
- 1643/1990, de 20 de Diciembre, es decir tomando el inferior de los siguientes valores :

" a) Coste de adquisicién, en el cual se incluyen los gastos inherentes a la operacion.

b) Valor d: mercado, entendiéndose como tal, al ser titulos con cotizacién en Mercados
- Secundarios, ¢l valor mis bajo resultante de considerar la cotizacidén media del tltimo
- trimestre del ejercicio, y la cotizacion del dia de cierre del balance, o en su defecto, la del
inmediato anterior.
Si bien El Grupo conoce la interpretacion dada por ¢l ICAC a la consulta formulada en
relacién con la provisién sobre acciones propias (consulta n° 8, publicada en el BOICAC n°
12, de Marzo de 1993), dicha interpretacién no ha sido contemplada por no ser considerada
vinculante para La Sociedad, al no constituir Principio y Norma de Contablidad
Ceneralmente Aceptado, v por tanto de obligado curaplimiento, y por confravenir las
normas de rango superior enunciadas anteriormente.

A tenor de lo dispuesto en el articulo 86 del Reglamento del Impuesto sobre Sociedades, las
correcciones valorativas efectuadas al coste de adquisicion de las acciones propias en poder
de La Sociedac Matriz generan una diferencia, de caracter temporal, cuyo efecto econémico
se registra en .a cuenta de “Impuesto sobre Beneficio Anticipado™.
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2.8. Deundores.

Los saldos a ::obrar de clientes y otros deudores se clasifican, en su caso, como de dudoso
cobro cuande se dan algunas de las siguientes circunstancias: antigiiedad de la denda
superior a se:$ meses, recuperacion problemitica, o si se aprecia una reducida probabilidad
¢e cobro en ‘uncion de la solvencia del deudor. Las provisiones por insolvencias y sus
dotaciones anuales se constituyen en base a las consideraciones anteriormente expuestas.

2.9. Deudas 1 Largo y Corto Plazo.

Las deudas a .argo y corto plazo se registran por su valor de reembolso.

Los gastos por intereses correspondientes a las mismas se aplican a resultados en funcién de
su devengo.

Conforme a lo dispuesto en el Plan General de Contabilidad, E! Grupo clasifica sus deudas
a corto o largo plazo atendiendo a que su vencimiento sea menor 0 superior a un aiio,
respectivamerte, de la fecha de cierre del balance.

" No obstante a1 lo anterior, cuando con posterioridad a la referida fecha y antes de la

formulacién de las cuentas anuvales se cancelen anticipadamente préstamos y créditos
bancarios, se procede a clasificar en el corto plazo la porcién a largo plazo de tales
operaciones.

2.10. Provisienes por riesgos y gastos.

Las responsabilidades probables o ciertas de cualquier clase o naturaleza, originadas por
reclamaciones, litigios en curso, garantias, indemnizaciones, reparaciones extraordinarias y

» contingencias probables, se provisionan de acuerdo con una estimacién razonable de sus

cuantias.

2.11. Impuesto Sobre Sociedades.

Debido a que El Grupo no ha solicitado el régimen de declaracién consolidada a efectos del
[mpuesto Sobre Sociedades, el gasto fiscal por dicho impuesto se calcula como la suma de
los gastos por este concepto de las sociedades del Grupo consolidadas por el método de
integracion glcbal, siendo aplicable esto mismo a las cuentas de impuestos sobre sociedades
a pagar, créditc fiscal, impuestos anticipados, e impuestos diferidos.

2] gasto fiscal por el impuesto sobre sociedades de cada sociedad del grupo se calcula sobre
¢l resultado scondmico, modificado en su caso, por las diferencias permanentes y por las
deducciones fiscales existentes.

El efecto fiscal correspondiente al exceso, o la diferencia temporal entre el Impuesto Sobre
Sociedades a pagar respecto al impuesto devengado, se contabiliza en la cuenta denominada
“Impuesto sobre Beneficios Anticipado™; asf mismo el defecto, en su caso, se contabiliza en
la cuenta “Impuesto sobre Beneficios Diferido”. Cualquier variacién de la situacién fiscal
con relacién a los saldos anteriores se ajusta cuando es conocida.




El crédito impositivo por la reduccién del impuesto a pagar en el futuro como consecuencia
de pérdidas liscales compensables, se contabiliza en la cuenta “Créditos por Pérdidas a
Compensar” siempre que existan condiciones que garanticen su compensacion.

3.- INMOVILLADO MATERIAL.

El detalle y movimiento de las cuentas que componen este epigrafe del balance de situacién
consolidado, durante el ejercicio 1995, es como sigue :

Saldo Saldo

Inicial Adiciones Retiros  Traspasos  31-dic-95
Terrenos y Solares 10.655.241 454.617 -105.000 0 11.004.858
Inmuebles Arrendamiento 7.283.586 120.201 -537.657 564,575 7.430.705
Inmuebles Uso Propio 369.996 37.211 0 -303.553 103.654
Instalaciones 71.132 17.348 0 0 £8.480
Elementos de Transporte 16.224 144 -2.055 0 14.313
Mobiliario y Enseres 51.879 2.187 0 0 54.066
Equipos Inforrnaticos 32.880 3.391 0 0 36.271
Anticipos d¢ Inmovilizado 341.499 108.458 0 0 449.957
Otro Inmovilizado Material 0 325.000 0 0 325.000

18822437  1.068.557 -644.712 261.022  19.507.304

Qbra en Curse 926.188 261.018 0 -261.022 926.184

| ‘Tt.m;l‘ boste 19748625  1.329.575 -644.712 0 20.433.438

i Total Ameortizacion -980.115 -271.736 58.003 0 -1.193.848
L 18.768.510  1.057.839 T -586.709 0 19.239.640

E ' . El importe de los gastos financieros incluidos, en anteriores ejercicios, en el coste del

1 inmovilizado material se indica a continuacién:

] Importe al inicio del ejercicio 144.501

Capitalizacién en el ejercicio 1995 0
Saldo al 31 e Diciembre de 1995 T 144501

Al 31 de Diziembre de 1995, una parte del inmovilizado material, por un valor neto
contable en miles de pesetas de 17.489.898, se encuentra afecto a hipotecas en garantia de
ciertos préstamos, cuyo saldo pendiente asciende a 17.717.705, asi como de un aval
prestado por valor de 1.275.000.
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El Grupo posee, a través de URBANIZADORA SOMOSAGUAS S.A., una participacion
del 85,62% =n la JUNTA DE COMPENSACION DE SOMOSAGUAS SUR, quien
administra y gestiona desarrollando la actividad que le es propia a su forma juridica, una
superficie de 3.311.428 m? aproximadamente. La referida participacién se materializa en el
balance de situacién consolidado cerrado al 31 de Diciembre de 1995 dentro del
Inmovilizado Material bajo el epigrafe “Terrenos”, figurando registrada por un valor de
©.152.614, estando comprendido en este importe una cifra 6.325.869 correspondiente al
ejuste de primera consolidacién, ya que este viene generado por las plusvalias tacitas
incluidas en ios mencionados terrenos, y su valor de mercado, el cual sigue siendo muy
superior al importe por el que figuran en el balance de situacion consolidado, cerrado al 31
de diciembre de 1995.

Dentro del epigrafe “Anticipos de Inmovilizado™ , figuran registradas las provisiones de

fondos efectuadas por URBANIZADORA SOMOSAGUAS S.A. a Ja JUNTA DE
COMPENSA{CION DE SOMOSAGUAS SUR, para el normal desarrollo de su actividad.

El detalle de la obra en curso al 31 de Diciembre de 1995, es como sigue:

Alfonso XII. 20.457
Finca El Escorial , 152.101
Hortaleza 6! 753.626

926.184

EI grupo tien: afectos a explotacién todos los elementos de su inmovilizado material.
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- 4,-INMOVILIZACIONES FINANCIERAS.

1.a composic.én de este epigrafe del balance de situacién consolidado al 31 de Diciembre de

; 1995, es como sigue:

i Saldo

§ Inicial Adiciones  Retiros  Traspasos 31-Die-95

4 N

§ -Participaciones en empresas asociadas

: no consolidadis 1.822.134 550.281 0 0 2372415

~Otras participaciones 820.000 0 0 0 820.000

: Créditos concedidos a largo plazo 400.000 ] 0 0 400.000
-Intereses a cobrar a Jargo plazo 0 48.000 0 0 48.000
~Efectos a cobrir a largo plazo 4] 13.018 0 o 13.018
-Crédito impositivo a largo plazo (nota 6) 187.707 0 0 74.447 262,154
-Otros deudores a largo plazo 44.800 vy 0 0 44.800
-Fianzas constituidas £8.823 0 -31.088 0 57.735

3.363.464 611.299 -31.088 74.447 4.018.122

~Provisién por depreciacién 0 -633.106 0 0 -633.106

3.363.464 -21.807 -31.088 74.447 3.385.016




4.1. Participaciones en empresas asociadas no consolidadas.

Las participationes en empresas asociadas no consolidadas al 31 de Diciembre de 1995, que
nosee la Sociedad Afiliada, atienden al siguiente detalle:

%o Participacién Capital Rdo.
Dir. Indi. Inversién Provisién Social Reservas  Ejercicio
Empresas asociadas :
Sociedades no auditadas :
Cowen Holding 1 B.V. 4900 490.000 0 13.980 1.021.107 4.931
Cowen Holding 11 B.V. 49,00 490.000 0 13.980 1.021.470 5.019
Cowen Holding 11T B.V. 49,00 450.000 0 13.980 1.021.51% 4.983
Princesa 37 5.A. 1,54 186.818 0 165,940 455.144 -2.621
Gestora Génova 10S.A. 1,22 165.316 0 165.934 439.010 -1.873
Beldois S.A. 9,49 550.281 0 303.610 586.946 -1.316
7 2.372.415 0
% Los datos més relevantes de las sociedades participadas son:

a) COWEN HOLDING 1B.V., COWEN HOLDING II B.V., y COWEN HOLDING
Ml B.V., sociedades de cartera con domicilio en Hockenrode 6-8 BR Amsterdam,
Holanda. Estzs sociedades poseen directa o indirectamente participaciones en el capital de
diversas sociedades en Espafia, con importantes proyectos inmobiliarios en curso, y en fase
de explotacién.

Los recursos propios consolidados del Grupo COWEN al 31 de Diciembre de 1995, se
describen a continuacién:

(Miles de Pesetas)

. Capital social 41.939
5 . Reservas ' 2.861.604
5 - Pérdidas y ganancias del ejercicio -107.823
Total recursos propios _ 2.795.720

Seglin valoraciones internas del Grupo Cowen, existen importantes plusvalias ticitas.

b) 255 accicnes, lo que supone el 1,54% del capital social, de la sociedad de cartera
PRINCESA 17 S.A., con domicilio en la calle Princesa 37 de Madrid, valoradas en un
importe de 116.817.

¢) 2.029 acciones, lo que supone el 1,22% del capital social, de la sociedad de cartera
GESTORA GENOVA 10 S.A,, con domicilio en la calle Génova 10 de Madrid, valoradas en
un importe de: 165.317.
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d) 2.880 acciznes, lo que supone el 9,49% del capital social, compradas a LUGARCE S.A.,
de la sociedzd de cartera BELDOIS S.A., con domicilio en la calle Eduardo Dato 12 de
Madrid, valoradas en un importe de 550.281.
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4.2. Otras Participaciones.

Su composiciin al 31 de Diciembre de 1995 es como sigue :

% Participacifn Capital Rdo.
Dir. Indi. Inversion Provisidn Social Reservas  Ejercicio
Sociedad auditaca:
Lugarce 5.A. 9,09 820.000 -633,106  2.200.000  -204.372 112,061

1.722.415 -633.106

a) LUGARCE S.A., sociedad inmobiliaria con domicilio en la calle Retama n°® 6, de
Pozuelo de Alarcén, Madrid.

Durante 1995 La Sociedad Matriz ha dotado, con cargo a “Gastos Extraordinarios™ del
ejercicio, una provisién por importe de 633.106, a efectos de ajustar a su valor teérico
contable la participacién del 9,09% que posee en el capital de LUGARCE S.A.

Ninguna de lss acciones de las sociedades participadas cotizan en Bolsa.

4.3, Créditos concedidos e intereses a cobrar a largo plazo:
Corresponden a diversos créditos concedidos por la Sociedad Filial, URBANIZADORA

SOMOSAGUAS S.A., con vencimiento el 31 de Diciembre de 1997, devengan un interés
del 12% anual, siendo su importe exigible al vencimiento (ver nota 17).

5.- ACCIONES PROPIAS.

El detalle, niimero de acciones, ¢ importes registrados por La Sociedad Matriz al 31 de
Diciembre de: 1995, es como sigue :

Nimero de Acciones 72.565
% sobre el capital social 1,81%
Importe 1.247.651
Provisién per depreciacién de autocartera “-

Ajuste de ccmsolidacion -69.717
Valor neto autocartera 1.177.934

Cotizacién en Bolsa {sobre valor nominal) 1.755%




Il ajuste en consolidacion corresponde a la eliminacién econdmica efectuada en el proceso
de consolidacién por la adquisicién de 19.743 acciones propias por parte de La Sociedad
Matriz a su Sociedad Filial, por un importe de 355.374. El ajuste se desglosa como sigue :

Resultado negativo de la enajenacion en la Sociedad Filial -74.094
Reversion de la provision por depreciacion 143.811
69.717

El movimiento de las compras y ventas de las acciones propias durante 1995 se describe a
continuacion:

Acciones Importe
Situacién inieial 58.530 041.967
Compra de zi:ciones 14.035 235.967
Venta de aceiones
72.565 1.177.934
Ajuste coste medio a cotizacion - --
72.565 1.177.934

De acuerdo cim lo dispuesto en el articulo 75 de 1a Ley de Sociedades An6nimas :

a) La adquisicién de las acciones propias, modalidad, nimero méximo de acciones a
adquirir, precio méximo y minimo de adquisicién, y duracién, fue autorizada por la Junta
General Extraordinaria de Accionistas celebrada el 30 de Junio de 1995

b) El valor nominal de la autocartera no supera el 5% del capital de La Sociedad Matriz.

¢) Se ha dotado contra las reservas de libre disposici6n una reserva indisponible equivalente
- al importe de la autocartera.

- ) Las acciones adquiridas se hallan integramente desembolsadas.

6.- DEUDORES.

- Tl detalle de los saldos de las cuentas que componen este epigrafe del balance de situacion
consolidado 21 de Diciembre de 1995, es como sigue :

i Clientes 69.823
3 Empresas ascciadas no consolidadas 145.727
Otros deudores 271.621
: Administraciones publicas 45.143
P Crédito por pérdidas a compensar 47.309
Deudores de dudoso cobro 147.195
T 726.818
Provisién para insolvencias -147.195
579.623
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El detalle de la cuenta de administraciones publicas es el siguiente ;

Retenciones de capital mobililiario a cta. 1.434
Por devoluciin Impuesto Sobre Sociedades 3.408
Por LV.A. 40.301

45.143

El movimient> de la cuenta de crédito por pérdidas a compensar, generado por La Sociedad
Matriz, es coro sigue:

Crédito fisca: generado en 1990 187.143

Crédito fiscal generado en 1991 209.783

_ Aplicacion en-el ejercicio 1992 -351.143

Crédito fiscal generado en 1993 161.660

L Crédito fiscal generado en 1994 102,020

sj 309.463
! ,

3 ~ Menos crédito fiscal clasificado a largo plazo (ver nota 4) -262.154

47.309

7.- INVERSIONES FINANCIERAS TEMPORALES.

- El detalle de 1os saldos de las cuentas que componen este epigrafe del balance de situacién
consolidade al 31 de Diciembre de 1995, es el siguiente :
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Créditos a corto plazo a otras empresas 44.461
Préstamos al Personal 3.000
Intereses devengados pendientes de cobro 83
1 47.544

Los préstamos 11 personal devengan un interés del 10% anual.

8.- TESORERIA.

Los fondos del (Grupo depositados en caja y bancos al 31 de Diciembre de 1995, por importe
de 23.153, son.de libre disposicién.




9.- FONDOS PIROPIOS.

El movimient: de las distintas cuentas que componen este epigrafe del balance de situacion
consolidado, durante el ejercicio 1995 ha sido el siguiente :

Resultado
Reserva  Atribuible
Capital Reserva Reserva Acciones Sociedad Fondos
Suscrito Legal Voluntaria Propias Dominante  Propios
1* Consolidacién  4.000.000 251.958 1.189.298 1.177.934 0 6.619.190
Resultado 1995 -1.075.174  -1.075.174

Saldo 31-Dic-93 4.000.000 251.958 1.189.298 1.177.934  -1.075.174 5.544.016

9.1. Capital social suscrito.

El capital sovial d¢ PROMOCIONES Y CONCIERTOS INMOBILIARIOS S.A. es de
4,000 millones de pesetas, representado por 4 millones de acciones al portador de 1.000
pesetas de valor nominal cada una de ellas, que forman una sola serie y van numeradas
correlativamente del nimero 1 al 4.000.000, ambos inclusive, encontrdndose en la
actualidad totalmente desembolsadas.

Las participaciones en el capital de La Sociedad Matriz, superiores al 10% se detallan a

continuacién

n° Acciones % Participacién
GESTORA GENOVA 10 S.A. 573.131 14,33
PRINCESA 37 S.A. 567.943 14,20

BELDOIS S.A. 710.888 17,77

Todas las acciones constitutivas del capital de La Sociedad Matriz gozan de los mismos
derechos politicos y econdmicos, no existiendo ningin tipo de restriccion a su
transferibilided.
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La totalidad e las acciones de La Sociedad Matriz estin admitidas a cotizacién en las
Bolsas Oficiales de Comercio de Madrid, Bilbao, Barcelona, y Valencia.




9.2. Reserva legal.

De acuerdo con el régimen juridico de las sociedades anénimas, un 10% de los beneficios
Jdeben destinitrse a la constitucién de la reserva legal, hasta que dicha reserva alcance el 20%
del capital sccial. En consecuencia con lo indicado anteriormente, La Sociedad Matriz tenia
pendiente de dotar a la reserva legal un importe de 548 millones de pesetas al 31 de
Diciembre de 1995. El tnico destino posible de la reserva legal es la compensacion de
pérdidas o la ampliacién de capital por la parte que exceda del 10% del capital ya

aumentado.

9.3, Reserva por acciones propias.

La reserva pira acciones propias se ha constituido con cargo a las reservas voluntarias de La

. Sociedad, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 79, 3° del Real Decreto Legislativo

. " 1564/1989, de 22 de Diciembre, por €l que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de

. Sociedades Anénimas. De acuerdo con dicha normativa, cuando una sociedad hubiere

adquirido acciones propias, estableceré en el pasivo del balance una reserva indisponible

equivalente al importe de las acciones propias computado en el activo, esta reserva debera

. mantenerse mientras estas acciones no sean enajenadas o amortizadas, y se dotara de tal
_forma que no se reduzca el capital ni las reservas legal o estatutariamente indisponibles.
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10.- SOCIOS EXTERNOS.

_El detalle de este epigrafe del balance de situacién consolidado, al 31 de Diciembre de 1995
- €s como sigie

Resultado
Capital : Reserva Reserva del
__Suscrito Legal Voluntaria  Ejercicio Total
; . URB ZATHIRA SOMOSAGUAS SA 54.484 981 -48.246 -6.927 292
T 34484 581 48246 6921 292
:
El moviriento habide ka sido el siguiente :
-Recursos propios atribuibles a los socios externos a
la fecha dt la primera consolidacion .............. 7.219
-Resultado del ejercicio atribuido a socios externos -6.927

Saldo al 31 de Diciembre de 1995 292
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11.- PROVISION PARA RIESGOS Y GASTOS.

El detalle y movimiento durante el ejercicio,
como sigue !

de este epigrafe del balance de situacién, es

Saldo Saldo
Inicial Adiciones Retiros 31-Dic-95
Provision para:
Impuestos y responsabilidades 36.408 262.689 0 299.097
Obras y responsabilidades 41.575 0 0 41.575
77.983 262.689 0 340.672

El importe de la provision para impuestos corresponde a liquidaciones, recurridas por La

Sociedad, efectuadas por el Ayuntamiento de

Pozuelo de Alarcén, por diversos impuestos

municipales, correspondientes a ejercicios anteriores.

- Los importe:: recurridos se han registrado como mayor coste de adquisicion de los terrenos,
aportados a la JUNTA DE COMPENSACION DE SOMOSAGUAS SUR, atendiendo a la

naturaleza de los tributos.

12. ACREEDORES A LARGO PLAZO.

La compositién de este epigrafe del balance de
1995, es corao sigue :

- -Deudas con entidades de crédito
. - Fianzas recibidas de arrendatarios
. Efectos cornerciales a pagar

- 'Menos parts con vencimiento a corto plazo

" .. Saldo al 31 de Diciembre de 1995

situacion consolidado al 31 de Diciembre de

17.717.705
138.141
21.250
17.877.096
-833.167

17.043.929

Los vencimientos de las deudas con entidades de crédito a largo plazo, al 31 de Diciembre

de 1995, se reflejan a continuacién :

Aifio 1997
Afio 1998
Afio 1999
Afio 2000
Afio 2001 y siguientes

Saldo al 31 de Diciembre de 1995

987.249
4.276.764
1.764.847
1.909.329
7.946.349

16.884.538
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Las deudas con entidades de crédito al 31 de Diciembre de 1995, se desglosan como sigue :

Limite Con Garantia Largo Corto Int.
Concedido Real Plazo Plazo Medio
Cuentas de crédito 2.000.000 1.895.497 1.674.174 221323 10,49
Préstamos 15.991.650 15.822.208 15.210.364 611.844 11,08
Descubiertos c/c 0 0 0 4,579
17.991.650 17.717.705 16.884.538 837.746

13~ ACREED(GRES A CORTO PLAZO.

La composicisn de este epigrafe del balance de situaci6n consolidado, al 31 de Diciembre
de 1995, es como sigue :

Proveedores: y contratistas 97.604
Efectos com.erciales pasivos 179.820

- Administraciones piiblicas ' 11.887
Deudas con empresas asociadas del grupo no consolidadas 110.594
Deudas con entidades de crédito . 837.746
Deudas con entidades de crédito por intereses a pagar 104.758
Acreedores diversos o ' : 85.318

. Ajustes por periodificacién - ‘ 196.274
1.524.001

14.- SITUACION FISCAL.

Tal y como se indica en la nota 2.11, el gasto por el Impuesto Sobre Sociedades reflejado en
las cuentas anuales consolidadas, ha sido calculado como la suma del gasto por este
concepto registrado individualmente por las sociedades del Grupo. Por lo tanto, la totalidad
de las eliminaciones de consolidacién han sido consideradas, a efectos de la preparacion de
las cuentas smuales consolidadas adjuntas, como diferencias permanentes.

La conciliarién entre el resultado contable del ejercicio 1995 y Ia base imponible del
Impuesto Sabre Sociedades, es como sigue:




Efecto

Base Impositivo
Resultado contzble del ejercicio antes de impuestos -1.003.551 -351.243
Diferencias permnanentes :
- Cuota correspondiente 2 la regularizacion de bases imponibles
de los zfios 1992 y 1993, resultante de la inspeccidn tributaria
a la que se-ha visto sujeta La Sociedad Matriz 35.304 12.356
- Eliminaci¢nes de consolidacién, beneficios obtenidos en
transacciones entre sociedades del Grupo (Nota 5) -69.717 -24.401
-1.037.964 -363.288
. Diferencias teniporaies:
- Reversidn de la provisién por depreciacién de acciones
propias -137.179 -48.013
- Gastos ccrtabilizados en €] afio 1994, cuya deduccidn se
hace cfectiva en el afio 1995 -87.246 -30.536
-Dotacién a la provision por  ajuste valorativo de la
participacidn en el capital de LUGARCE SA 633.106 221.587
-629.283 220.250

Siguiendo el principio de prudencia, ninguna de las sociedades del grupo ha registrado el
crédito fiscal generado por el impuesto devengado por las pérdidas del ejercicio 1995, asi
como el inipuesto anticipado originado por la provisién que ajusta el valor de la
participaci6n en LUGARCE S.A..

. El importe e 78.549 registrado como gasto por Impuesto Sobre Sociedades en la cuenta de
perdidas y ganancias consolidadas del afio 1995, corresponde a la reversién del impuesto
. anticipado generado por las diferencias temporales negativas resefladas.

i : - Segin la legislacién vigente, las pérdidas de un ejercicio pueden ser compensadas con los
beneficios de los siete ejercicios siguientes, Al 31 de Diciembre de 1995, el detalle de las
pérdidas fis:ales compensables, asi como de las desgravaciones fiscales, de que disponen
las sociedades del Grupo, después de su aplicacién al resultado fiscal 1995, es el siguiente :

i B S,

E a) Sociedad Matriz
§ Periodo Prescripcion
: Afio 1991 193.756 Afio 1996
Afio 1993 462.336 Afio 1998
Afio 1994 291.485 Afio 1999
Afio 1995 130485 Afic 2000
1.078.062
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Tal y como se pone de manifiesto en la nota 6, queda pendiente de reconocer contablemente
el crédito impositivo originado por las pérdidas fiscales correspondientes al afio 1995.
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Tas desgraviciones fiscales de que dispone La Sociedad Matriz, tienen su origen en
inversiones e activos fijos nuevos, y responden al siguiente detalle :

Deduccién por inversiones en 1991, con vencimiento en 1996 38.917
Deduccién por inversiones en 1993, con vencimiento en 1998 684
Deduccién por inversiones en 1994, con vencimiento en 1999 34

39.635
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La deduccién por inversiones, en los importes sefialados, serd aplicada en los proximos
ejercicios en funcién del resultado fiscal generado.

b) URBANIZADORA SOMOSAGUAS S.A.

Periodo Prescripcién
Aiio 1991 137.148 Afio 1996
Afio 1993 183.972 Afio 1998
Afio 1994 734.085 Afio 1999
Afio 1995 359.364 Ailo 2000
1.414.569
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Estin sujetss a inspeccién, teniendo por tanto caracter provisional, las declaraciones de
todos los imipuestos segin el siguiente detalle:

Para la Sociedad Filial :

-Impuesto &obre Sociedades Desde 1990
-Retenciones a cuenta del IRPF . Desde 1991
-Impuesto sobre el Valor Afiadido . Desde 1991
-Impuesto sobre transmisiones patrimoniales y actos juridicos documentados Desde 1991
La Sociedas Matriz tiene abiertos a inspeccién todos los impuestos devengados en el afio
1995.

En los prinieros meses del aiio 1996 La Sociedad Matriz ha visto sometidos a inspeccion
tributaria les ejercicios fiscales correspondientes a los afios 1990 a 1994, ambos inclusive,
suscribiendn acta de conformidad, para todos los ejercicios inspeccionados, con fecha 15 de
Marzo de 1596.
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15.- INGRESCS Y GASTOS.
a) Ingresos :

Los ingresos obtenidos por El Grupo durante el ejercicio terminado el 31 de Diciembre de
1995, responen al siguiente detalle :

Ingresos por arrendamiento:
Plazas m? sobre

Finca Uso Garaje  Rasante Importe
Almagro, 14, 16, 18,y 20 Oficinas 49 4.244 178.892
Santa Engracia 25 Oficinas 9 912 12.795
Rafael Calvo 3 Garajes 3 0 300
Poligono V11 Oficinas 473 43.201 826.639
Alfonso X1l Suelo 0 0 5.794
Alvarez de Saena 4 Local 6 597 12.375
Serrano 111 Oficinas 2 105 1.038
Total Rentas 542 49,059  1.037.833
Gastos repercutidos a inquilinos 84.982
Total ingresos por arrendamiento 1.122.815
Ingresos explotacion club de golf 111,901
Ingresos por prestacién de servicios 71.080
Total cifra Jde negocios 1.305.796

Dado que subre los activos inmobiliarios actualmente en explotacién pesan hipotecas, tal y
como se deseriben en la nota 3, las rentas procedentes del alquiler de algunos edificios se
hayan afectas al buen fin de las operaciones financieras.

b) Gastos :

Los gastos por aprovisionamiento vienen originados en su totalidad, por compras 0 servicios
prestados por terceros. Su detalle es, pera el eiercicio anual terminade el 31 de Diciembre de
1995, como sigue :

Arrendamizntos 7.800
Conservacion y mantenimiento 71.707
Honorarios. de profesionales 84.889
Suministros y comunicaciones 51.507
Publicidad.y propaganda 5.504
Primas de y2guros 4.645
Otros servicios 63.702

289.754
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El importe di 11.662 registrado como “Otros gastos de explotacién “, recoge los impuestos
municipales :atisfechos por El Grupo.

La plantilla media durante el ejercicio terminado el 31 de Diciembre de 1995, se describe a
continuacion :

Categoria profesional : Personas
Directores 1
Administritivos 19
Otras categorias 15

Las retribuciones percibidas por los miembros del consejo de administracién durante el
ejercicio 1993, se detalla a continuacién :

Sueldos y silarios 7.013

T

¢) Ingresos y gastos extraordinarios :

La composicién de las partidas de ingresos y gastos extraordinarios de la cuenta de pérdidas
y ganancias consolidada, correspondientes al ejercicio terminado el 31 de Diciembre de

1995, es como sigue :

Ingresos :

Reversitn provisién por ajuste valorativo de la autocartera 137.179

Beneficio en venta de participaciones en empresas del grupo 20.100

Beneficio en venta de inmovilizado inmaterial 833

Beneficio en venta de inmovilizado material 854.497

Otros ingresos extraordinarios L8131
g 1.020.740

Gastos ¢

Dotacién a la provisién por ajuste valorativo de

participaciones en capital c.....ooovimiiiinniinennens 633.106

Indemnizaciones por resolucion de contratos - 9.776

Derivados de sentencias judiciales . 4,724

Otros gastos extraordinarios 40.592

688.198

El beneficio en venta de participaciones en empresas del grupo corresponde a la enajenacidn
de 54.484 acciones de la Sociedad Filial, URBANIZADORA SOMOSAGUAS S.A., que se

detalla como sigue :

Valor Valor Beneficio
Contable De Venta En Venta
20.100 60.000 20.100

80.100 60.000 20.100




E] detalle del beneficio por venta de inmovilizado inmaterial, es como sigue:

Valor Valor Beneficio
Finca Contable De Venta En Venta
Dpcién de cornpra sobre
ACCIONES vovre cvveerercnmanrenens 374.167 375.000 833
374.167 375.000 833

El detalle del beneficio por venta de inmovilizado material, es como sigue:

VYalor Valor Beneficio

Firca 7 Contable De Venta En Venta

Serranio 109 586.710 1.480.000 893.290
Gastos en venta Serrano 109 -38.793
586710  1.480.000 854.497

Al 31 de Diciembre de 1995, el importe de estas ventas se encuentra integramente cobrado.

Los gastos extraordinarios derivados de sentencias judiciales corresponden a intereses .
legales devengados, a la fecha de cierre del ejercicio 1995, segin se hace constar en la

sentencia dictada por el Juzgado de Primera Instancia nimero 4 de Madrid, con fecha 30 de

Enero de 1955, por la cual queda resuelto el contencioso mantenido por La Sociedad Matriz

con el Banco de Santander S.A..

d) Aportacifn al resultado consolidado :

La aportacisn de cada sociedad incluida en el perimetro de consolidacién al resuitado
consolidado s como sigue :

PROMOCIGNES Y CONCIERTOS INMOBILIARIOS S.A. -653.019
URBANIZADORA SOMOSAGUAS S5.A. -429 081
Atribuible a socios externos 6.927

T 01075173
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16.- OTROS "OMPROMISOS.

A tenor de lo dispuesto en el articulo 147 y siguientes del reglamento del impuesto sobre
sociedades, La Sociedad Matriz se acogi6 a la exencién de las plusvalias obtenidas
durante el ejercicio 1992, hasta un importe de 1.437.227 (en miles de pesetas), de acuerdo
con el plan de reinversién presentado por La Sociedad, con fecha 23 de julio de 1993, el
cual estd aprobado por la Administracion Tributaria. Para gozar de dicha exencién, La
Sociedad tendré que cumplir los siguientes requisitos:




a) La reinversion, por un importe de 1.713.367 en elementos materiales de activo fijo y que
ademés estén afectos a Ja actividad empresarial gjercida por La Sociedad, sin que sea
oreciso que s¢ trate de activos fijos nuevos. Esta reinversion se habré de ajustar en importes
=on caracter ‘ninimo, y en periodos, al siguiente calendario :

Plan Reinversion Realizado

Afin 1992 226.868 226.868
Afin 1993 135.000 203.993
Afin 1994 700.000 551.872
Afip 1995 651.499 776.593
1.713.367 1.759.326

b) Manteniniiento de los activos en que se materialice la reinversién un periodo minimo de
diez afios en el patrimonio de La Sociedad Matriz, excepto que el importe obtenido de su
transmisién, o el valor neto contable si fuese menor, se apliquen a la adquisicién de nuevos
elementos, fue deberdn mantenerse durante el periodo que restase para completar el
preceptivo plazo de diez afios.

Al 31 de Diciembre de 1995, El Grupo responde ante diversas entidades financieras, en

concepto de fiador o avalista de diversas compaiifas, el riesgo asumido por este concepto

asciende a 1.877.181. La Sociedad Matriz responde, con su garantia personal, como avalista

de su filial JRBANIZADORA SOMOSAGUAS S.A., por un importe de 800.000(en miles

de pesetas), este aval tiene su origen en el recurso interpuesto con motivo de Ja sancion

impuesta pcr el Ministerio de Economia y Hacienda, a URBANIZADORA SOMOSAGUAS

* 8.A., a instancias de la Comisién Nacional del Mercado de Valores, con fecha 14 de Marzo

.. .. de:1994, por un. importe de 457 millones de Pts.. Adicionalmente La Sociedad Matriz ha

- aportado su garantia personal, a su filial en unos préstamos hipotecarios por valor de
2.500.000 (izn miles de pesetas).

Al cierre de los ejercicios 1995, y 1994, El Grupo tiene concedidos por diversas entidades
financieras avales ante varios organismos piblicos, por valor de 1.286.587.

17.- OTRA INFORMACION.

AT e

Dentro del epigrafe créditos concedidos a largo plazo (nota 4), se incluyen créditos
concedidos a miembros del consejo de administracién de PROMOCIONES Y
CONCIERTOS INMOBILIARIOS S.A., por un importe de 214.000 (en miles de pesetas).
Estos créd:tos devengan un interés del 12% anual a pagar a su vencimiento el 31 de
Diciembre de 1997, los intereses devengados al 31 de diciembre de 1995 ascienden a 25.680
(en miles dz pesetas).




18.- HECHOS POSTERIORES.

Durante el primer trimestre de 1996, La Sociedad Matriz ha visto sometidos a inspeccion,
por parte de la Administracion Tributaria, los ejercicios fiscales correspondientes a los afios

1990, 1991, 1992, 1993, vy 1994; suscribiendo acta de conformidad con fecha 15 de Marzo
de 1996, repistrindose la deuda tributaria generada que asciende a 39.553 al cierre del

ejercicio 1993.

En los primeros meses de 1996, URBANIZADORA SOMOSAGUAS S.A. se encuentra
practicaments a punto de concluir la confeccion de los proyectos, que planea desarrollar en
los terrenos que administra y gestiona la JUNTA DE COMPENSACION DE

SOMOSAGUAS SUR, en la cual participa con un 85,62%.

Madrid, 29 de Marzo de 1596

'/ f a.{b("l- [(/‘

D° Eduard: Garcia Cereceda D° Eduardo Garcia Alvarez
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D° Francisco Lorenzo Pefialver Sanchez D? Julian Garcia Diez

/

Dﬁa./S;;ﬁ:;J Garcia-Cereceda Lopez Diia. Yolanda Garcia-Cereceda Lopez
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- ENTORNQ ECONOMICO. EVOLUCION Y SITUACION DEL GRUPO.

a) Entorno f£conbmico.

En el afic 1695, sobre la economia espafiola, al igual que sobre el resto de las economias de
la C.E.E., ha gravitado con especial intensidad el cumplimiento del programa de
convergencia con los criterios de Maastrich. La fase de recuperacion iniciada por nuestra

. . economia en el afio. 1994 se ha.consolidado en el transcurso de 1995, alcanzando unos
- resultados macroecondmicos globalmente positivos, los. cuales es de esperar puedan

superarse e el préximo afio si se restablece el clima de crecimiento en las economias
europeas, y desaparece la incertidumbre. que afecta a las decisiones de algunos agentes
econémicos.

‘Durante la segunda mitad del afio 1995 el ritmo de crecimiento de la economia espafiola, ha

entrado en un proceso de desaceleracion, tendencia esta que se confirmaba en el ultimo
trimestre arrojando una tasa anual de crecimiento del 2,6%, frente al 2,9% del trimestre
anterior, situandose la tasa anual en el 3%. '

Las tensiones inflaccionistas registradas durante el primer semestre del presente afio,
propiciadas en parte por la incidencia del incremento de los impuestos indirectos, colocaban
en una posizion delicada ia consecucion de fos objetivos previstos para 1995 en lo tocante a
la evolucién del IPC, el Banco de Espafia reacciond con elevaciones sucesivas de su tipo de
intervencion que quedé situado en el mes de Junio en el 9,25%; la mejora experimentada,
durante ¢l segundo semestre de 1995, en la evolucién del proceso inflaccionista tras las
acciones eraprendidas por el Banco de Espafia, situaron la variacién interanual del IPC a
Diciembre de 1995 en un 4,3%, observandose ademas, una tendencia negativa en la tasa de
crecimientc de algunos componentes del IPC marcadamente inflaccionistas, como los
servicios. J*n consecuencia con estas mejoras el Banco de Espafia bajo su tipo de
intervencién en el mes de Diciembre en un 0,25%, situandose este en el 9%.
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5i bien el pasado afio 1995 se saldo sin que la lucha contra la inflaccion se reflejara en la
rasa de variazion interanual que fue del 4,3%, la tendencia observada en los Gltimos meses
ha continuado, colocando la tasa de variacion interanual del IPC una vez transcurridos los
dos primeros meses de 1996 en el 3,7%, el nivel més bajo desde finales de la década de los
sesenta. El comportamiento de la inflaccién ha permitido al Banco de Espaiia continuar la
politica de reduccion de tipos, lo que ha situado al tipo de intevencién en el nivel del 8,25%.

Las expectativas para el afio 1996 situan el crecimiento de nuestra economia en torno al
2,6%, alcanzando una tasa de desempleo del 22,3% de la poblacién activa, asi mismo el IPC
se veria reducido en un punto siendo la tasa de variacién interanual esperada del 3,3%, la
politica de raduccién del déficit publico deberia llevarle del 5,8% del PIB en 1995 hasta el
4.5% a finales de 1996. En este marco, las previsibles reducciones de los tipos de interés
habrian de sentar las bases para un relanzamiento de nuestra economia en el afio 1997.

b) Evolucién y Situacién del Grupo.

La evoluci¢n del Grupo durante su primer afio de existencia como tal, ya que ha sido
constituido ¢n el mes de Enero de 1995, ha devenido condicionada por dos importantes

factores :

b.1) La actual situacién del sector inmobiliario y, mas concretamente del mercado de

oficinas, no han propiciado cambios importantes en los trazos que perfilaron la politica
desarrollada por La Sociedad Matriz en anteriores ejercicios.

. :- 'La oferta de superficies en alquiler, dedicadas a oficinas, experiment6 en Madrid durante el
. afio 1995 un incremento de 131.000 m? un 1,9% con respecto a 1994, absorviendo la
. demandz 317.000 m? frente a los 280.000 m? de 1994, o que ha supuesto un aumento del
13,2% en 'a demanda efectiva de oficinas, no obstante persiste el exceso de oferta de

superficies en alquiler, si bien continiia Ia tendencia que se inicié en 1993 de reduccién de
proyectos de edificos destinados a oficinas.

b.2) El desarrollo y confeccién de los proyectos, que en Su momento se ejecutaran en los
terrenos qui: administra y gestiona la JUNTA DE COMPENSACION DE SOMOSAGUAS
SUR, en la cual El Grupo participa con un 85,62%.

Practicamerite concluida en el transcurso del afio 1995 la adecuacion de los alquileres
contratados a su precio de mercado, no se esperan en un futuro proximo nuevas
renegociaciones a la baja de los contratos en vigor. Es objetivo prioritario del Grupo el
arrendarniento de las superficies destinadas a tal fin, que se encuentran desocupadas.

En los primeros meses del afio 1996, se encuentra a punto de concluir la confeccién de los
proyectos, que comprenden los desarrollos que el grupo piensa llevar a cabo en los terrenos
aportados a Ja JUNTA DE COMPENSACION DE SOMOSAGUAS SUR.




2.- RELACION DE PROPIEDADES INMOBILIARIAS DEL GRUPO.

Finca m?

Pio XII (Cardenal Marcelo Spinola 2 a 14) 56.537
Hortaleza 61 5.899
Almagro 14, 16, 18,y 20 4.244
Alfonso XIII 1.813
Alvarez de Baena 2 1.800
Otras Propiedades Inmobiliarias 2.672
Total m? 2n Madrid Capital 72.965
Terrenos Arortados a la JUNTA DE COMPENSACION

DE SOMOSAGUAS SUR ...cooiirereecnsirnsenisisassness 2.710.517
Terrenos Campo de Golf 233.737
Otros Terrenos en Somosaguas 291.525
Finca “El Enebral” en El Escorial 283.400
Total 3.592.144
Pio XII.

.- Este complejo constituye en la actualidad la propiedad puesta en alquiler mas importante de
El Grupo en cuanto a volumen de edificacion. El desarrollo de este conjunto empresarial se
. fundamenté en la carencia de Madrid de. grandes y modernos complejos de oficinas de
. auténtica alta calidad, con espacios abiertos y ajardinados. Adicionalmente, por su situacién,
_cercana al aeropuerto internacional de Madrid-Barajas, cuenta con excelentes
comunicaciones, aumentando asi su atractivo como producto jdeal para la ubicacion de

. sedes y oficinas de grandes empresas, tanfo nacionales como extranjeras.

Las obras que se llevaron a cabo conforme a las més avanzadas tendencias y técnicas
; arquitectonicas, se concluyeron durante el afio 1991, poniéndose inmediatamente en
; explotacién la practica totalidad de la superficie del complejo.

Hortaleza 61.

Durante 1991 PROMOCIONES Y CONCIERTOS INMOBILIARIOS S.A., se adjudicé
esta finea por la disolucién de la sociedad propietaria de la misma, cuyo finico accionista
era la Socicdad Matriz.

El edificio situado entre la plaza de Alonso Martinez y la Gran Via de Madrid, consta de
planta baja, cinco plantas, y dos sétanos, hallandose en un estado muy avanzado los trabajos
de rehabililacién.




Almagro 14, 16, 18,y 20.

Sstas propiedades se encuentran en una importante zona de negocios de Madrid, a corta
distancia del Paseo de la Castellana.

El edificio de la calle Almagro 16 y18 consiste en una planta baja, seis superiores, y sotanos
para aparcamientos. Asi mismo, PROMOCIONES Y CONCIERTOS INMOBILIARIOS
S.A. cuentz con varias oficinas y locales de negocio en Almagro 14 y 20. Todos los
edificios son residenciales del siglo XIX, habiendo sido restaurados por nuestra sociedad de
acuerdo con los estandares de oficinas de lujo. Estas propiedades se encuentran actualmente

en explotacicn.

Finca “El Enebral”.

Magnifica finca situada al noroeste de Madrid, en las estribaciones de la sierra de
Guadarrama, en el término municipal de El Escorial, cuyo lindero oeste es la carretera de

Valdemorilla.

En la misma se encuentran emplazadas varias construcciones antiguas realizadas en silleria,
entre las que destaca el denominado “palacio del Enebral”, notable construccién de dos
plantas cuyc aspecto exterior evoca vagamente el del Monasterio y desde cuyos salones se
aprecia la mejor vista de la finca de La Herreria, con el Monasterio al fondo.

En definitiva, puede considerarse como un emplazamiento privilegiado para su explotacion
como lugar cle recreo y descanso.

Alfonso XTIL

Solar ubicardo en la avenida de Alfonso XIH con vuelta a la plaza de José Maria Soler y la
calle Costa Rica de Madrid, adquirido por La Sociedad Matriz durante el afio 1990. El
objetivo al fjue se destina este terreno es la construccion de un modemo edificio de cuatro
plantas y sétano.

" Alvarez de Baena 2.

Propiedad ubicada a escasos metros de 1a confluencia de la calle Maria de Molina y el Paseo
de la Castellana. La construccién terminada durante el afo 1994 , consiste en un
vanguardista edificio de tres plantas, planta baja, y dos sotanos destinados a aparcamiento,

_cuyo disefiz y situacion hacen de ¢l un producto singular, dentro de las propiedades del
Grupo.

3.- RESULTADOS DE LA GESTION.

a) Evoluci;in de los alquileres.

Durante 1995 el importe de los ingresos por arrendamiento ascendi6 a 1.123 millones de
pesetas, sufriendo una caida del 24,83% sobre los 1.494 millones del afio anterior.
La evolucisn y detalle de los ingresos por arrendamiento se describen a continuacién :




P

1.991 1.992 1.993 1.994 1.995

Pio XII 1.518.921 1.727.986 1.564.119 1.294.291 911.621

Avda. del Valle 21 57.507 6.239 - - -—-
Almagro 14, 16, 18, 20 157.320 161.767 154.431 178.102 178.892

Marqués del Duero 7 - -—- —-
José Abasca’. 9 45.278 14.168 — ——- —
Otras Propieclades 67.364 39.146 32.091 21.761 32.302

1.846.390 1.949.306 1.750.641 1.494.154 1.122.315

Al terminar 1995, El Grupo tenia en explotacion 57.549 m?, lo cual representa un 78,9%
sobre el total de los m? destinados a arrendamieento con que cuenta en Madrid capital. La
evolucién del total de m?, superficie en explotacién, y porcentaje de utilizacién, se describe

a continuacidn !
1.99%1 1.992 1.993 1.994 1,995

m? totales Madrid Capital 90.622 77.039 77.039 77.003 72.965
m? en explotacién 64.829 61.687 57.243 56.847 57.549

% en explofacion 71,5% 80,1% 74,3% 73,8% 78,9%

d SITUACION FINANCIERA Y PATRIMONIAL.
a) Situacién Financiera.

Al cierre de 1995, la financiacién externa a corto 'y largo plazo asciende a 18.908.602. Este
pasivo comesponde en un 94,28%, aproximadamente, a préstamos y créditos bancarios
tomados por El Grupo para financiar sus inversiones.

Con respec:o a los tipos de interés, el medio ponderado soportado por El Grupo al cierre del
gjercicio era del 10,92% anual, aproximadamente.

5. HECHOS POSTERIORES Y EVOLUCION PREVISIBLE DEL GRUPO.

a) Hechios ['osteriores.

Durante el primer trimestre de 1996, La Sociedad Matriz ha visto sometidos a inspeccion,
por parts d2 Ja Administracién Tributaria, los ejercicios fiscales correspondientes a los afios
1990, 1991, 1992, 1993, ¥ 1994; suscribiendo acta de conformidad con fecha 15 de Marzo
de 1996.

b) Evolucién Previsible del Grupo.

El Grupo tiene como objetivo prioritario arrendar las superficies ociosas, no descartdndose
]a venta de alguno de los inmuebles desocupados siempre que surjan ofertas beneficiosas
para sus iniereses.




En los primeros meses del afio 1996, la JUNTA DE COMPENSACION DE
SOMOSAGUAS SUR, en la cual participa La Sociedad Filial, URBANIZADORA
SOMOSAGUAS S.A.,con un 85,62%, ha presentado ante el Ayuntamiento de Pozuelo de
Alarcon el Plan parcial para el desarrollo definitivo de los terrenos propiedad de La
Sociedad.

Asimismo se estd trabajando activamente en la realizacion de los diferentes proyectos
urbanisticos, nacesarios para el comienzo de las diversas promociones a realizar en los
terrenos de Soniosaguas.

En cuanto a nuevas inversiones, seri la evolucién del entorno economico, asi como la
aparicién de oportunidades de inversién adecuadas, quienes dicten la actuacién a seguir por
l.a Sociedad.

Madrid, 29de Marzo de 1996

(

D* Eduardo ¢3arcia Cereceda

D° Francisco Lorenzo Pefialver Sanchez

Diia. Sus b/t}arcia-Cereceda Lopez Diia. Yolanda Garcia-Cereceda Lopez
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Madrid, 18 de julio de 1996

Con fecha 18 du julio de 1996 se ha recibido en esta Comisién, en cumplimiento de lo
prevenido en el articulo 35 de la Ley del Mercado de Valores y en el Real Decreto
29°1/1992 de 27 de marzo, los informes de auditoria relativos a las cuentas anuales
individuales y consolidadas de la Sociedad PROMOCIONES Y CONCIERTOS
INMOBILIARIOS!, S.A. correspondientes al ejercicio 1995 y realizados por la firma
DEI_OITTE & TCUCHE.

De la lectura de! parrafo segundo de la opinidon de auditoria correspondiente a las
cuentas anuales consolidadas, se deduce que las pruebas llevadas a cabo por el
auditor no han incluido todas las verificaciones necesarias para que éste pudiera
formarse una ozinién completa sobre |a razonabilidad de los estados financieros
objeto de su examen, existiendo, por tanto, una limitacién al aicance de los trabajos
realizados por el auditor, por lo que consideramos, en concordancia con el criterio
genszral aplicado por esta Comision Nacional, que con el mencionado informe no se

han cumplido intagramente los requisitos legales en materia de auditoria.

En estas circunstancias, entendemos corresponde a la Sociedad aportar Ia
docurmentacion y realizar las actuaciones necesarias, asi como al auditor efectuar las
pruebas adicicnales pertinentes, a fin de pueda ser obviada la citada limitacion o, en

casc de no ser pasible, manifestacion expresa de! auditor en este sentido.

Por consiguiente, en aplicacion de los dispuesto en los articulos 27, 35, 85 y 92 de la
Ley 24/88, de 28 de julio, del Mercado de Valores, se requiere a PROMOCIONES Y
CONCIERTOS INMOBILIARIOS, S.A. para que en el plazo de tiempo mas breve
posible, que no podra exceder de 30 dias, aporte la documentacién mencionada con
el okjeto de que finalmente puedan incorporarse al registro publico de auditorias de
esta Comision las conclusiones del auditor complementarias al informe de auditoria

previamente remitido.

Paseo de 12 Castedlana, 18
2804 Midrd
Telél: 5651500
Fac 3193373




Comisién Nacional
ol Mercado de Valores

Adicionaimente, de la lectura del parrafo sexto de la opinion de auditoria sobre las
cLentas anuales consolidadas del ejercicio 1995, se deduce que la Memoria de las
mencionadas :uentas consolidadas no contiene informacion sobre determinadas
sociedades asociadas, requerida por los principios Y normas contables generaimente
aceptados, raz:n por la que se les requiere igualmente, en aplicacion del articulo 85
de la Ley 24/83, de 28 de julio, de! Mercado de Valores, para que en el plazo mas
breve posibla, que no podra exceder de 10 dias desde la recepcion del presente
requerimiento, remitan a esta Comisién Nacional, para su incorporacion al registro
publico de auditorias, un escrito revelando dicha informacién o, en su caso,
justificando las razones legales por las cuales no se incluyen en la Memoria las
informaciones = las que se refiere el auditor en sy opinién.

El Director de la Divisidén de Emisores

Rafael| é’mcheé de la Pefia

Paseo de a Castellana, 19
28046 Manlrid
Telét.: 585 15 W

Fax: 31933 73
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