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BALANCE AL 31-12-1997




| BALANCE DE SITUACION AL 31 DE
ACTIVO

DICIEMBRE DE 1997 |

Ejerc. 1997

Ejerc. 1996

B) INMOVILIZADO
li. Inmovilizaciones inmateriales
5. Aplicaciones informaticas
Inmovilizaciones materiates
1. Terrenos y construcciones
2.Instaiaciones técnicas y maquinaria
3. Otras instalaciones, utiltaje y mobiliario
7.Amortizaciones
. Inmovilizaciones financieras
1. Participaciones en empresas del grupo
5.Cartera de valores a largo plazo
7.Depasitos y fianzas constituidos a large plazo
8.Provisiones
Deudores por operaciones de trifico a largo
plazo
1.Clientes a largo plazo por ventas y prestaciones
de servicios

LR

C) GASTOS A DISTRIBUIR EN VARIOS EJERCICIOS

D) ACTIVO CIRCULANTE
l. Existencias

1. Edificios adquiridos
2. Terrenos y solares
4.0Obras en curso
5. Edificios construidos
6. Anticipos
Deudores
1.Clientes por ventas y prestaciones de servicios
2.Sociedades del grupo, deudores
4.Deudores varios
5.Personal
6. Administraciones publicas
7.Provisiones para insolvencias de trafico
. Inversiones financieras temporales

5.Cartera de valores a corto plazo

7.Depdsitos y fianzas constituidos a corto plazo
Vl. Tesoreria
VIl. Ajustes por periodificacion

5.961.618.503
4.147.000
4.147.000
5.777.547.982
6.376.462.993
75.843.046
30.841.815
-705.599.872
133.087.408
72.050.000
10.000.000
68.117.100
-17.079.692

46.836.113

46.836.113

3.065.700

7.073.124.367
4.908.584.555
19.591.980
2.178.486.147
2.414.058.580
281.447 848
15.000.000
1.798.848.259
1.641.982.463
19.416.553
51.436.718

134.612.378
-48,599.853
25.955.273
1.168.348
24.786.925
321.794.171
17.942.109

I
i R
I

5.803.373.932

5.789.899.417
6.336.476.087
25.456.464
23.301.527
-595.334.681
108.005.723
47.050.000

y

69.205.723
-7.250.000

4.468.792

4.468.792

13.489.080

4.438.998.930
3.179.835.498
19.591.980
1.902.177.768
318.578.644
939.487.106

1.186.717.810
1.126.458.450
11.940.411
19.477.976
165.289
52.649.105
-23.973.421
30.733.635
1.168.348
29.565.287
41.711.987

TOTAL ACTIVO

13.037.808.570

10.355.861.942
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PASIVO Ejerc. 1997

Ejerc. 1996

A) FONDOS PROPIOS

C)

D)

E)

HI.
Iv.

Vv

Capital suscrito

Reserva de revalorizacion
Reservas

1.Researva legal

4. Reservas estatutarias
5.0tras reservas

Pérdidas y ganancias

VL. Dividendo a cuenta entregado en el ejercicio

PROVISIONES PARA RIESGOS Y GASTOS

2. Provisiones para impuestos
3. Otras provisiones

ACREEDORES A LARGO PLAZO
LR
v
2.
3.

v

3.

Deudas con entidades de crédito

Otros acreedores

Otras deudas

Fianzas y depdsitos recibidos

Acreedores por operaciones de trafico a largo
plazo

Deudas por efectos a largo plazo

ACREEDORES A CORTO PLAZO
Ik
1.
2.
tH.

= -

.

»owN

Vv

Deudas con entidades de crédito

Prestamos y otras deudas

Deudas por intereses

Deudas con empresas del grupo y asociadas a
corto plazo

Deudas con empresas del grupo

. Acreedores comerciales

Anticipos recibidos por pedidos

Deudas por compras o prestacidn de servicios
Deuda representada por efectos a pagar
Otras deudas ne comerciales
Administraciones publicas

Deuda representadas por efectos a pagar
Oftras deudas

Fianzas y depdsilos recibidos

Provisiones para operaciones de trafico

VIl. Ajustes por periodificacion

TOTAL PASIVO

4.990.763.831
1.150.000.000
1.383.680.105
2.196.746.482
230.000.000
776.808.196
1.189.938.285
404.087.244
-143.750.000

177.321.336
79.428.493
97.892.843

3.831.068.851
3.542.245.415
239.423.436
164.796.476
74.626.960

49.400.000
49.400.000

4.038.654.552
1.980.584.867
1.956.652.041

21.932.826

37.594.892
37.594.892
1.636.591.827
671.119.903
335.141.439
630.330.485
307.215.320
70.736.755
18.399.045
214.958.031%
3.121.489
76.667.646

4.879.801.287
1.150.000.000
1.383.680.105
2.127.823.646
230.000.000
714.935.496
1.182.887.150
362.047.536
-143.750.000

254.237.044
156.444.201
97.792.843

2.605.878.705
2.209.207.453
204.252.805
133.748.067
70.504.738

192.418.447
192.418.447

2.615.944.906
1.563.072.130
1.532.803.679

30.268.451

40.743.868
40.743.868
632.392.330
14.427.768
229.924.737
388.039.825
359.840.058
153.086.436

200.745.505
6.008.117
19.430.420
466,100

13.037.808.570

10.355.861.942

‘
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CUENTAS DE PERDIDAS Y GANANCIAS

Al 31-12-1997




DEBE Ejerc. 1997
A) GASTOS
1. Reduccion de existencias de promociones en
curso y edificios construidos
2. Aprovisionamientos:
a) Consumo de edificios adquiridos 32.803.379
b) Consumo de terrenos y solares 1.946.968.670
c) Obras y servicios realizados por terceros 1.067.813.863
d) Consumao de otros aprovisionamientos 45.560.552
4. Gastos de personal:
a} Suetdos, salarios y asimilados 131.306.511
b) Cargas sociales 25.593.980
5. Dotaciones para amortizaciones de inmovilizado 112.525.119
6. Variacion de las provisiones de trafico:
b) Variacion de provisiones y perdidas de créditos
incobrables 24.626.432
¢) Variacion de otras provisiones de trafico 57.237.226
7. Otros gastos de explotacién:
a) Servicios exteriores 352.006.790
b} Tributos 92.299.471
I. BENEFICIOS DE EXPLOTACION 881.877.475
8. Gastos financieros y gastos asimilados:
a) Por deudas con empresas del grupo 1.885.915
¢) Por deudas con terceros y gastos asimilados 298.893.834
L. BENEFICIOS DE ACTIVIDADES ORDINARIAS 582.392.415
11. Variacion de las provisiones de inmovilizado
inmaterial, materizl y cartera de control 9.829.692
14. Gastos extraordinarios 31.457.190
15. Gastos y pérdidas de otros ejercicios 9.712.955
IV. RESULTADOS EXTRAQRDINARIOS POSITIVOS 50.891.829
V. BENEFICIOS ANTES DE IMPUESTOS 633.284.244
16. Impuesto sobre Sociedades 229.197.000
V1. RESULTADOS DEL EJERCICIO (BENEFICIOS) 404.087.244

Ejerc. 1996

605.201.054
12.802.000
-116.779.648
733.449.663
13.388.762
124.634.639

24.988.352
84.724.771

19.775.830

-173.182.066

366.403.076
55.879.904

964.135.491

3.235.045
353.238.804

610.120.940

84.974.216
348.665

562.470.415
200.422.879

362.047.536

' CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS AL 31 DE DICIEMBRE DE 1997 |




HABER

Ejerc. 1997

Ejerc. 1996

B} INGRESCS

1. Importe neto de la cifra de negocios:
a) Ventas
b) Ingresos por arrendamientos
¢) Prestaciones de servicios

2. Aumento de existencias de promociones en
curso y edificios construidos

3. Trabajos etectuados por la empresa para
el inmovilizado

4. Existencias de promociones en curso y
edificios construidos incorporados al
inmovilizado

5. Otros ingresos de explotacién:
a) Ingresos accesorios y otros de gestion corriente
c) Exceso de provisiones de riesgos y gastos

6. Ingresos de participaciones en capital:
c) En empresas fuera del grupo

8. Otros intereses e ingresos asimilados:
¢) Otros intereses

ll. RESULTADOS FINANCIEROS NEGATIVOS
10. Beneficios en enajenacién de inmovilizado
inmaterial, material y cartera de control
12.Ingresos extraordinarios
13.Ingresos y beneficios de otros ejercicios

IV. RESULTADOS EXTRAORDINARIOS NEGATIVOS

2.013.762.133
1.091.908.611
103.224.157

1.437.440.679

74.791.382

6.841.120
42.651.386

324.040

970.649

299.485.060

93.884.432

931.726
7.075.508

1.329.888.920
1.080.279.857
96.436.867

72.497.003

126.086.869

3.806.810
6.425.402

423.800
2.035.458
354.014.551
18.144.175
3.872.470

15.655.711

47.650.525







MEMORIA







NOTA 1: ACTIVIDAD DE LA EMPRESA

Inmobiliaria del Sur, S.A_, (en adelante la Sociedad) fue constituida por
tiempo indefinido el 6 de septiembre de 1945, teniendo su domicilio social en
Sevilla, en Avenida de la Republica Argentina numero 19.

Su objeto social, segun et articulo 2¢ de sus Estatutos Sociales es e si-
guiente:

- la compra, construccion, venta, arrendamiento y cualquier otra forma
de explotacion admitida en Derecho, de toda clase de bienes inmuebles, es-
pecialmente terrenos, viviendas, locales, oficinas, aparcamientos, naves indus-
trtales y complejos turisticos, hoteleros y deportivos.

— laredaccion, tramitacién y ejecucién de proyectos y ptanes de ordena-
cion urbana de terrenos susceptibles de ello, de conformidad con lo previsto
en las disposiciones de la Ley del Suelo y sus Reglamentos de aplicacion y
demas disposiciones vigentes en la materia, ya sea para uso residencial, in-
dustrial o terciario.

— la constitucion y promocidn de comunidades para ta adquisicion de te-
frenos, construccion o terminacion de edificios, ya sean de viviendas, oficinas,
locales o aparcamientos, asi como naves industriales.

- la prestacion a terceros de toda clase de servicios de asesoramiento,
representacion, administracion, promocién, compra, venta y arrendamiento, re-
teridos a negocios de caracter inmobiliario, incluidos los relativos a confeccién
de proyectos de ordenacion urbana, su ejecucion y direccion.

— la fabricacion industrial de materiales para !a construccion, prefabrica-
dos, estructuras y demas con destino a obras propias o para su venta a terce-
ros. .

- la compra, venta y uso por cualquier titulo juridico de toda clase de
maquinaria y materiales refacionados con la construccion.

Las actividades enumeradas podran ser también desarrolladas por la So-
ciedad, total o parcialmente, de modo indirecto, mediante la participacion en
otras sociedades con objeto idéntico o andlogo.

19
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NOTA 2: BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES

a) tmagen fiel:

Las cuentas anuales adjuntas han sido preparadas a partir de los regis-
tros contables auxiliares de la Sociedad, habiéndose practicado las reclasifi-
caciones oportunas, de acuerdo con las disposiciones legales vigentes en ma-
teria contable, con objeto de mostrar la imagen fiel del patrimonio, de la situa-
cion financiera, de los resultados, y de los recursos obtenidos y aplicados, de
ia Sociedad.

A la fecha actual se encuentran pendientes de ser sometidos a la apro-
bacion de la Junta General de Accionistas; no obstante, el Consejo de Admi-
nistracion de la Sociedad espera que dichas cuentas anuales sean objeto de
aprobacion sin modificaciones significativas.

b) Principios contables:

Los principios contables aplicados y las normas de elaboracion de las
cuentas anuales utilizadas han sido los establecidos en las Normas de Adap-
tacion del Plan General de Contabilidad a las Empresas inmobiliarias, apro-
badas por la Orden Ministerial de 28 de diciembre de 1994 del Ministerio de
Economia y Hacienda.

No obstante, en 1997 la Sociedad ha decidido modificar el criterio segqui-
do en relacion con ia valoracion de existencias, optando por la inclusion de
los gastos financieras:en.su precia.de adquisicion o coste de produccién,’ &n
los terminos establecidos en ta Norma de Valoracion 22 de las Normas de Adap-
tacion del Plan General de Contabilidad a las empresas inmobiliarias. Como
consecuencia de esta excepcidn a la aplicacion del principio de uniformidad,
las cifras de existencias y beneficios de explotacion al 31 de diciembre de 1997
se han visto incrementadas en 13 millones de pesetas, respecto de las que
se hubieran presentado en el caso de haber mantenido el criterio sequido en
ejercicios anteriores.

NOTA 3: DISTRIBUCION DE RESULTADOS

La distribucidn de resultados que el Consejo de Administracion tiene in-
tencion de someter a la aprobaeidn de la Junta General de Accionistas es ia
siguiente: "




Millones de ptas.

Base de reparto: 1997 1996

Resultado contable, antes de la participacion del

Consejo de Administracion 696 618

Participacion estatutaria del Consejo de

Administracién fiscaimente deducible 63 56

Resultado contable antes de impuestos ' 633 b62

Impuesto de sociedades 228 200

Resultado contable después de impuestos 404 362

Distribucion:

A reserva estatutaria 70 62

A dividendos 288 288

A complemento participacion estatutaria

del Consejo de Administracion 6 5

A reservas voluntarias 40 7
TOTAL 404 362

El Consejo de Administracion, con fecha 29 de diciembre de 1997, tomé
el acuerdo de dar un dividendo a cuenta de los resultados de 1997. El impor-
te comprometido por este concepto asciend: a 145 750.000 pesetas, y s va-
conoce como menor importe de tos fundos propios de la Sociedad en el ba-
lance de situacion adjunto.

El estado demostrativo de la liquidez existente, que sirvié de base a aque-
lta decision, con datos referidos al 30 de noviembre de 1997, fue el siguiente:

Millones de pesetas

Saido en cuentas de Cesionarios 11
Saldo en cuentas de Arrendatarios 3i2
Efectos a cobrar 354
Caja 1
Bancos 4
Créditos no dispuestos 3.076

TOTAL 3.755

La cuantia a distribuir no excedia en su momento de los limites impues-
tos por la legislacion aplicable {Art. 216 de ia Ley de Sociedades Andnimas).
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NOTA 4: NORMAS DE VALORACION

Los criterios contables aplicados en relacion a las principales partidas son
los siguientes:

a) tnmovilizaciones inmateriales: los diversos conceptos comprendidos en
el inmovilizado inmaterial se valoran por su precio de adquisicidn o su coste
de produccion, aplicandose los criterios establecidos para el inmovilizado ma-
terial tanto por lo que respecta a la dotacion de amortizaciones como de pro-
visiones, sin perjuicio de lo sefalado en la norma 5 de valoracion del Plan
General de Contabilidad.

b) Inmovilizaciones materiales: el inmovilizado material se presenta valo-
rado a su precio de adquisicion y/o actualizado conforme a io dispuesto en
las leyes 76/1961, D.L. 12/1973, Ley 50/1977, Ley 1/1979, 74/1980 y 9/1983
de Presupuestos Generales del Estado, menos los correspondientes fondos
de amortizacion que, también, han sido objeto de actualizacion, segun dichas
leyes.

Ademas de estas actualizaciones, en 1996, el valor de estos elementos
fue actualizado de acuerdo con el Real Decreto 2607/1996, de 20 de diciem-
bre, por el que se aprobaron las Normas para la Actuaiizacion de Balances
regulada en el articulo 5 del Real Decreto-ley 7/1996, de 7 de junio, y en la
disposicién adicional primera de la Ley 10/1996, de 18 de diciembre, de medi-
das fiscales urgentes de correccion de la doble imposicion interna intersocie-
taria y sobre incentivos a la internacionalizacion de empresas.

La amortizacién de los elementos de inmovilizado se calcula de forma
lineal en funcidn de los afos de vida atil estimados.

Los porcentajes anuales de amortizacién aplicados son los siguientes:

Elemento Porcentajes
Inmuebles Arrendarniento 2%
Inmuebles Uso Propio 2%
Maguinaria 10%
Instalaciones 10-8%
Mobiliario 10%
Equipos informaticos 15%

Los gastos de mantenimiento y reparaciones que no suponen un incre-
mento de la vida util de los elementos, son cargados a los resultados del ejer-
Cicio en que se incurren.

Los gastos realizados durante el ejercicio con motivo de las obras y ira-
bajos que la Sociedad lleva a cabo para su inmovilizado, se cargan en cuen-
tas del grupo 6, y al final de ejercicio se cargan a las correspondientes cuen-
tas de inmovilizado con abono a cuentas de ingreso (grupo 7).
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A efectos de la incorporacion de gastos financieros como mayor valor de|
inmovilizado o de las existencias de inmuebles en construccion cuyo plazo de
realizacion sea superior al afio, sin tener en cuenta las interrupciones, la So-
ciedad aplica las regias establecidas por las Normas de Adaptacion del Plan
General de Contabilidad a las Empresas Inmobiliarias, que son las siguientes:

1%} En primer lugar se entiende que las fuentes especificas de financia-
cion de cada elemento son las primeras a tener en cuenta. La parte corres-
pondiente del importe de los gastos financieros devengados por estas fuentes
especificas de financiacion se imputan como mayor valor del inmovilizado en
curso.

2%) El importe total de los fondos propios de la empresa se asigna, co-
mo financiacion, a cada unc de los elementos del inmovilizado en curso y
de las existencias en construccién, en proporcion a su valor contable dismi-
nuido en el importe de la financiacion especifica a que se ha hecho referen-
cia en el apartado anterior. Al importe del inmovilizado financiado con fondos
propios que resulta de la operacién anterior. no se le asigna ningun gasto fi-
nanciero.

32) Al valor contable del inmovilizado en curso y de las existencias en cons-
truccion que resulta una vez descontada la parte financiada con fuentes es-
pecificas y fondos propios, de acuerdo con lo indicado en las letras a)yb)
anteriores, se le asigna proporcionaimente, como parte de la financiacion, el
resto de los fondos ajenos no comerciales, exciuida en todo caso la financia-
cion especifica de otros elementos del activo. Al importe del inmovilizado en
curso que resulta de la aplicacion del parrafo anterior, se le asigna la parte
correspondiente del importe de los gastos financieros que se devengan du-
rante el proceso de construccion del inmovilizado, correspondiente a las deu-
das que, de acuerdo con lo anterior, financian estos elementos.

A los efectos de este apartado, se entiende por gastos financieros, los
intereses y comisiones devengados como consecuencia de la utilizacidon de
fuentes ajenas de financiacion destinadas a la adquisicién o construccion del
inmovilizado material o de existencias de inmuebies.

¢} Inmovilizaciones financieras: el inmovilizado financiero se presenta va-
lorado a su coste de adquisicién, o al de mercado, si éste resultara inferior.
Por valor de mercado, puesto que se trata de valores no admitidos a coliza-
cion, se entiende el tedrico contable que se desprende del balance de situa-
cion al cierre de cada uno de los ejercicios.

d) inversiones financieras témporales: las inversiones financieras tempo-
rales se presentan valoradas a su coste de adquisicion o a sus valores de mer-
cado, si éstos resultaran inferiores.

e) Creditos no comerciales: figuran en balance por su valor nominal, rea-
lizandose las correcciones valorativas procedentes, dotandose, en su caso, las
Correspondientes provisiones en funcidn del riesgo que presentan las posibles
insolvencias con respecto al cobro de estos activos. En general para la valo-
racion de las provisiones por insolvencias se sigue el método especifico.

23
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f} Clasificacion de saldos segun vencimiento: para la clasificacion conta-
ble de las cuentas a cobrar y a pagar se siguen 10s siguientes criterios:

Cono plazo ..o, Hasta un ano
Largo plazo ... Superior a un afo

g) Existencias: las existencias se valoran al precio de adquisicion o cos-
te de produccion, o al de mercado, si éste resultara inferior a aquéllos.

La imputacion de los costes conjuntos de construccion se realiza en fun-
cion de los valores estimados de realizacion de cada una de las fincas resul-
tantes de la obra.

A efectos de la incorporacion de gastos financieros como valor de las exis-
tencias en curso, la Sociedad aplica las reglas estabiecidas por las Normas
de Adaptacion det Pian General de Contabilidad a las Empresas Inmobiliarias,
que son las descritas en el apartado b) en relacion con el inmoviliazado mate-
rial.

Los terrenos, solares y edificaciones que la Sociedad decide destinar al
arrendamiento o al uso propio se incorporan al inmovilizado a través de cuen-
tas de ingresos del subgrupo 73, al precio de adquisicion o coste de produc-
cion.

Los bienes recibidos por cobro de créditos se valoran por el importe por
el que figura en cuentas el crédito correspondiente at bien recibido, mas todos
aquellos gastos que se ocasionan como consecuencia de la operacién, o al
precio de mercado si éste resultara inferior.

En el caso de que los bienes recibidos por cobro de créditos sean bienes
vendidos con anterioridad por la Sociedad, la incorporacion de los bienes al
activo se realiza por el coste de produccidn, o en su caso, por el de adquisi-
cion.

Al igual que los valores de los elementos del inmovilizado material, los de
las existencias de solares al 31 de diciembre de 1996 fueron actualizados de
acuerdo con el Real Decreto 2607/1996, de 20 de diciembre, por el que se
aprobaron las Normas para la Actualizacion de Balances regulada en e! arti-
culo 5 del Real Decreto-ley 7/1996, de 7 de junio, y en la disposicion adicional
primera de la Ley 10/1996, de 18 de diciembre, de medidas fiscales urgentes
de correccion de la doble imposicidn interna intersocietaria y sobre incentivos
a la internacionalizacion de empresas.

h} Provisiones para riesgos y gastos:

Las provisiones para impuestos incluyen el importe estimado, de acuerdo
con la normativa vigente en materia fiscal, de deudas tributarias cuyo pago
esta indeterminado en cuanto a su importe exacto o en cuanto a la fecha en
gue se producird. Su contabilizacion se realiza de acuerdo con lo establecido
por el Plan General de Contabilidad.

Las provisiones para responsabilidades incluyen el importe estimado para
hacer frente a responsabilidades probables o ciertas, procedentes de litigios
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en curso, indemnizaciones u obligaciones pendientes de cuantia indetermina-
da. Su cuantificacion es realizada por los asesores juridicos de 1a Sociedad,
en funcion de las cantidades reclamadas vy la situacion de los litigios corres-
pondientes.

i} Deudas: se presentan valoradas por su valor de reembolso. La dite-
rencia entre dicho valor y la cantidad recibida figura separadamente en el ac-
tivo de! balance, imputandose anualmente a resultados en las cantidades que
corresponda de acuerdo con un criterio financiero.

Las deudas por compra de inmovilizado se valgran por su nominal. Los
intereses incorporados al nominal, excluidos los que se hayan integrado en el
valor del inmovilizado, figuran separadamente en el activo de! balance, impu-
tandose anualmente a resultados en las cantidades que corresponda de acuer-
do con un criterio financiero.

Las cuentas de crédito figuran en el balance por el importe dispuesto.

Para la clasificacion de las deudas se sigue ¢! criterio expuesto en el apar-
tado f) anterior.

B Impuesto sobre beneficios: se calcula en funcion del resultado del ejer-
cicio, considerandose las diferencias existentes entre el resultade contable y
el resultado fiscal, y distinguiendo en éstas su caracter de permanentes o tem-
porales a efectos de determinar el impuesto sobre beneficics devengado en
el ejercicio.

k) Ingresos y gastos: las ventas de inmuebles estan constituidas por el
importe de los contrates, sea cualquiera la fecha de los mismos, que corres-
ponden a inmuebles que se encuentran en condiciones de entrega material a
los clientes a la fecha de cierre del ejercicio. Para el caso de inmuebles en
construccion, se entiende que estan en condiciones de entrega material a los
clientes cuando se encuentran sustancialmente terminados. es decir, cuando
los costes previstos de terminacion de obra no son significativos en refacion
con el importe de la obra, al margen de los de garantia y conservacion hasta
la entrega. Se entiende que no son significativos los costes pendientes de ter-
minacidn de obra cuando, al menos, se ha incorporado el 80 por 100 de los
costes de construccion sin tener en cuenta el valor del terreno en que se cons-
truye la obra.

Los compromisos relativos a la venta de inmuebles cuando €stos no es-
tan sustancialmente terminados se registran por el importe anticipado, y se
presentan en el epigrafe E}IV.1 (“*Anticipos recibidos por pedides”™) del pasivo
det balance de situacion adjunto.

Ademas de lo anteriormente expuesto, para la valoracion de los ingresos
y gastos del periodo la Sociedad ha aplicado el resto de reglas establecidas
en las Normas de Valoracién 172 y 182 de las Normas de Adaptacion del Plan
General de Contabilidad a las Empresas Inmobiliarias.

I} Provisiones de trafico: como se indica en el apartado €), la Sociedad
realiza las correcciones valorativas que proceden en relacion con las cuentas
de deudores, dotando las correspondientes provisiones en funcion del riesgo
gue presentan las posibles insolvencias con respecto al cobro de estos acti-
vOs.
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Por otra parte, la Sociedad provisiona anualmente el importe estimado para
hacer frente a gastos futuros ciertos relativos a las promociones sustancial-
mente terminadas, cuya venta haya sido contabilizada. Para la determinacion
de este importe, se aplica un sistema individualizado de seguimiento de las
promociones.

Igualmente, al cierre de cada ejercicio, se provisiona el importe sstimado
para hacer frente a los gastos futuros de acondicionamiento y saneamiento
necesarios para la puesta en condiciones de arrendamiento o venta de los in-
muebles que figuran en existencias.

m) Retribucion del Consejo de Administracion: La Sociedad calcuia la par-
ticipacion de los administradores (recogida en sus Estatutos) sobre el resulta-
do contable antes de impuestos.

NOTA 5: INMOVILIZACIONES INMATERIALES

Recogen e! coste de diversas aplicaciones informaticas adquiridas en di-
ciembre de 1997.

NOTA 6: INMOVILIZACIONES MATERIALES

La composicion del inmovilizado material es la siguiente, en millones de
pesetas:

Concepto Coste  Amortizacion Neto
Terrenos y construcciones 6.376 664 5712
Instalaciones técnicas y magquinaria 76 23 53

Otras instalaciones, utillaje y
mobiliaric 31 18 13

TOTAL 6.483 705 5.778

El epigrafe B)II.3 de! activo de! balance de situacion, “Otras instalacio-
nes, utillaje y mobiliario”, incluye equipos para el proceso de informacién por
importe de 12 millones de pesetas. Al 31 de diciembre de 1.997, la amortiza-
cion acumulada correspondiente a estos elementos ascendia a 6 millones de
pesetas.




Por otra parte, los movimientos registrados por tas partidas incluidas en
el inmovilizado material durante el ejercicio, fueron los siguientes, en millones
de pesetas:

Saldo Saldo

Partidas inicial  Aftas Traspasos Bajas finat
Terrenos y cons-
trucciones:
Solares 1.333 18 (9) 1.342
Construcciones 5.004 57 (26) 5.035
Instalaciones técnicas
y maquinaria 25 50 75
Otras instalaciones,
utiltaje y mobiliario 23 8 31

TOTALES 6.385 58 75 (35) 6.483

Los movimientos registrados por la amortizacion acumulada, fueron los
siguientes, también en millones de pesetas:

Saldo Saldo

Partidas inicial  Dotaciones  Bajas final
Terrenos y construcciones:
Sclares
Construcciones 557 109 (2) 664
Instalaciones técnicas y
maquinaria 22 1 23
Otras instalaciones, utillaje
y mobiliario 16 2 18

TOTALES 595 112 (2) 705

Entre los elementos registrados, se encuentran activos acogidos a la des-
gravacion por inversiones de 1991, 1992, 1993, 1994, 1995 v 1996 en rela-
cion con el apoyo fiscal a la inversion, los cuales deberan permanecer en el
patrimonio de la Sociedad durante cinco afios, como minimo.

Como ha quedado expresado anteriormente, el inmovilizado material se
presenta valorado a su precio de adquisicion y/o actualizado conforme a lo
dispuesto en las leyes 76/1961, D.L. 1211973, Ley 50/1977, Ley 1/1979, 74/
1980 y 9/1983 de Presupuestos Generales del Estado, asi como por el Real
Decreto-ley 7/1996.




Como consecuencia de las regularizaciones practicadas con anterioridad
a 1996, el coste y la amortizacion del inmovilizado se incrementaron en los
siguientes impaortes, que, a su vez, fueron distribuidos segun se indica a con-

tinuacion:
Miles de pesetas

Coste 399.429
Amortizacion acumulada (12.545)
Regularizacion Ley 50/77 258.717
Total Actualizacion 645,601
Traspasos a Reservas (333.837)
Traspasos a Capital (273.449)
Otros (38.215)
Saldo reservas actualizacion al 31.12.96 ]

En lo que respecta a la actualizacion de valores lievada a cabo en 1996,
Supuso un incremento neto del valor del inmovilizado material a aguelia fecha de
1.144 millones de pesetas.

Las existencias incorporadas al inmovilizade en este ejercicio, incluidas
en el apartado “Traspasos” en el detalle de movimientos registrados en el ejer-
cicio por el inmovilizado material, corresponden, en general, a edificios que
han sido destinados a arrendamientos e incluyen actualizaciones de valor por
un importe aproximado de 3 miliones de pesetas. )

Como consecuencia de esle incremento del valor de los elementos del
inmovilizado material, la dotacién a la amortizacion, en este ejercicio se ha
visto incrementada en 26 millones de pesetas. En esta misma cantidad, aproxi-
madamente, se vera incrementada la dotacién a la amortizacion en 1998,

Como se indicd anteriormente, el importe de la amortizacion cargada a
resultados del ejercicio ascendié a 112 millones de pesetas. Los coeficientes
de amortizacion aplicados son los indicados en fa nota 4b).

Los resultados obtenidos por ia Sociedad, por ia venta de inmuebles in-
cluidos en su inmovilizado, han sido los siguientes:

Millones de pesetas

Importe total de las ventas 126
Valor neto contable de los elementos vendidos 32
Beneficios procedentes de inmuebles 94
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Incluidos en la partida de “Terrenos y construcciones”, se encuentran in- | i
muebles destinados a arrendamientos por importe de 6.327 millones de pese- ]
tas. La situacion de dichos inmuebles. al cierre del ejercicio, era la siguiente:

Numero Pendientes J
total Fincas de i
Edificios no comerciales defincas  alquiladas alquiter 1
Edificios de viviendas 39 32 7
Plazas de garajes 779 636 143
Plazas de garajes en alquiler ik
por horas (Turismos) 351 — — ,!'
Metros Metros Pendientes '
cuadrados  cuadrados de
Edificios comerciales lotales alquitados alquiter
Oficinas 42.116.29 19.365.51 22.719,78
Locales 25.576.33 21.404.71 4.717.82

METROS CUADRADOS TOTALES 67.692,62

40.770,22

27.437,40

Todos ios inmuebles destinados a arrendamientos se encuentran situa-
dos en la Comunidad Autdnoma de Andalucia.
El detalle, por partidas, de los bienes totalmente amortizados al 31 de di-

ciembre de 1997 era el siguiente:

Millones de pesetas

Instalaciones técnicas y maquinaria 12
Otras instalaciones, utillaje y mobiliario 5
TOTAL 17

NOTA 7: INVERSIONES FINANCIERAS

Los movimientos registrados durante el ejercicio en las partidas del ba-

lance incluidas en el epigrate de “Inmovilizaciones financieras”, fueron los si-
guientes, en millones de pesetas:
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Saldo Saldo
Concepto inicial Entradas  Salidas final

Participaciones en empresas

del grupo 47 25 72

Cartera de valores

a largo plazo ' 10 10

Depositos y fianzas

constituidos a largo plazo 69 11 (12) 68

Provisiones (7} (10) (17}
TOTALES 109 36 {12) 133

Por otra parte, los movimientos registrados en las partidas del balance in-
cluidas en el epigrafe “Inversiones financieras temporales™. han sido los siguien-
tes, también en millones de pesetas:

Saldo Saldo
Concepto inicial Entradas  Salidas final
Cartera de valores a
corto plazo 1 1
Depdsitos y fianzas
constituidos a corto plazo 29 21 (25) 25
TOTALES 30 21 {25) 26

El detalle de las participaciones en empresas vinculadas al 31 de diciem-
bre de 1997, es el siguiente, en millones de pesetas:

Empresa Importe %
Inversiones Sevillanas, S.A.l. 35 100
Parking Insur S.A. 10 100
Coopinsur S.A. 10 99
Cominsur S.A. 10 99
Ciudad Sevilla S.A. 7 24

TOTAL 72

Provision Ciudad Sevilla S.A. (7

Provision Inversiones Sevillanas, S.A.l (10)

El domicilio, actividades que ejercen, importe del capital, reservas y re-
sultados del ultimo ejercicio, segun la informacion de la que disponen los ad-
ministradores de Inmobiliaria del Sur, S.A., son los siguientes:
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Inversiones Sevillanas, S.A.

Domicilio: Avda. de la Republica Argentina, 19. Sevilla
C.LLF.: A41028895

Actividad: promocidn, construccidn, venta y arrendamientos.
Capital social: 35.000.000

Reservas al 31 de diciembre de 1957: 0 pts.

Resultados negativos de ejercicios anteriores: 408.333 pts.
Resultados del ejercicio 1997: 6.123.883 pts. de perdidas.

Parking Insur, S.A.

Domicilio: Avda. de la Republica Argentina, 19. Sevilla

C.1F.: A41133224

Actividad: Explotacion de parkings publicos por horas
Capitat social: 10.000.000 pts

Reservas al 31 de diciembre de 1997: 178.934.342 pts.
Resultados negativos de ejercicios antericres: 8.645.951 pts.
Resuttados del ejercicio 1997: 2.487.938 pts. de beneficios.

Coopinsur, S.A.

Domicilio: Avda. de la Repuiblica Argentina, 19. Sevilla

C.ILF.: A41141920

Actividad: Construccién de viviendas en régimen de cooperativa.
Capital social: 10.000.000 pts

Reservas al 31 de diciembre de 1997: 16.139.300 pts.
Resultados negativos de gjercicios anteriores: 11.329.478 pts.
Resultados del ejercicio 1997: 5.043.250 pts. de beneficios.

Cominsur, S.A.

Domicilio: Avda. de la Republica Argentina, 19. Sevilla

C.LLF.: A41141961

Actividad: Construccion, constitucion de comunidades de propietarios.
Capital sgcial: 10.000.000 pts

Reservas al 31 de diciembre de 1997: 14.325.164 pts.

Resulitados negativos de ejercicios anteriores: 9.158.883 pts.
Resultados del ejercicio 1997: 8.888.386 pts. de beneficios.

Ciudad de Sevilla, S A,

Esta Sociedad no ha tenido actividad durante este ejercicio ni en los
precedentes, y la participacion en su capital, estd provisionada en su
totalidad.

Al 31 de Diciembre de 1.997, segun Balances de Situacion no audita-
dos, los valores teoricos de las paricipaciones de la Sociedad en es-
tas filiales eran los siguientes:
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Empresa Millones de pesetas
Inversiones Sevillanas 28
Parking Insur, S.A. 183
Coopinsur, S.A. 20
Cominsur, S.A. 24
Ciudad de Sevilla, S.A. *

(*) Sin informacion.

Las acciones de estas empresas no cotizan en bolsa, y no se han perci-
bido dividendos de las mismas en el ejercicio 1997,

Por el contrario, los dividendos percibidos por estas empresas, por sus
participaciones en Inmobiliaria det Sur, S.A., han sido los siguiente;

Empresa Miles de pesetas
Parking tnsur, S.A. 6.249
Coopinsur, S.A. 688
Cominsur, S.A. 1.196
TOTAL 8.133

Las transacciones realizadas (VA incluido) con empresas del grupoe, ade-
mas de las distribuciones de dividendos indicadas anteriormente, han sido las
siguientes, para el periodo 1 de enero de 1997 al 31 de diciembre del mismo
ano, en miliones de pesetas:

Parking Insur, S.A.  Inversiones Sevillanas S.A.1.

Alquileres 57 3
Gastos por intereses

de préstamos recibidos 2

Prestaciones de servicios 2

NOTA 8: CREDITOS COMERCIALES

El detalle de los anticipos de clientes recogidos en el epigrafe E)IV.1 del
pasivo del balance de situacion, por importe de 671 millones de pesetas, es
el siguiente:
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Miliones de pesetas

Efectos comerciales a cobrar 276
Efectivo 385
TOTALES 671

NOTA 9: EXISTENCIAS

El desglose de la variacion y del saldo final de existencias es el siguiente,
en millones de pesetas:

Saldo Saldo

Concepto inicial Variacion Final
Edificios adquiridos 19 0 19
Terrenos y solares 1.902 276 2.178
Promacicnes en curso 319 2.095 2.414
Edificios construidos 939 (658) 281
TOTALES 3.179 1.713 4.892

En general, todas las promociones en curso y edificios construidos son
edificios de viviendas, si bien, algunos de ellos incluyen garajes, trasteros y
locales

Como se ha indicado en la Nota 2, apartado b}, ia Sociedad ha decidido
incorporar los gastos financieros como mayor valor de las existencias de in-
muebles en construccidn en los términos establecidos por la Norma de Valo-
racion 2% de las Normas de Adaptacion del Plan General de Contabilidad a
las empresas inmobiliarias. El importe de los intereses capitalizados en el gjer-
cicio 1997 ha ascendido a 17 millones de pesetas, de los cuales 14 millones
forman parte del valor de las existencias al cierre del gjercicio.

Por otra parte el 16 de septiembre de 1997, la Sociedad suscribié un con-
trato de opcidn de compra sobre diversas fincas. El precio de dicha operacion
ascendid a 15 millones de pesetas, las cuales se presentan incluidas en la
partida D) 11.6. del activo de balance de situacion, "Anticipos®™. La adquisicon
definitiva de estas fincas se ha malerializado en los primeros meses de 1398,
ascendiendo el importe total de la misma a 400 millones de pesetas.

Como se ha indicado en la Nota 8, ia Sociedad ha recibido anticipos a
cuenta de ventas futuras por importe de 671 millones de pesetas. &l importe
total de estas ventas, si las mismas llegan a materializarse de forma definiti-
va, ascendera a 1.161 millones de pesetas.

Ademas, la Sociedad ha recibido 17 millones de pesetas, en concepto de
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senales en garantia de ventas futuras. El importe total de estas ventas, si las
mismas flegaran a materializarse definitivamente, ascenderia, aproximadamen-
te, a 500 millones de pesetas.

Al 31 de diciembre de 1997, dentro del epigrafe de Existencias se inclu-
yen viviendas afectadas por hipotecas en garantia de préstamos subrogables
concedidos por diversas entidades financieras, hipotecas en las gue, en su
momento, los futuros compradores se subrogaran. El coste total de las pro-
mociones en as cuales se encuentran incluidas ias citadas viviendas ascien-
de a 44 millones de pesetas, aproximadamente.

NOTA 10: FONDOS PROPIOS

El movimiento ocurrido en las partidas incluidas en fondos propios, du-
rante el ejercicic de 1997, ha sido el siguiente, en millones de pesetas:

Saldo Saldo
Partidas inicial Altas Bajas final
Capital suscrito 1.150 1.150
Reservas de revalorizacion 1.383 1.383
Reserva legal 230 230
Reservas estatutarias 714 62 776
Otras reservas 1.183 7 1.180
Pérdidas y ganancias 362 404 (362) 404
Dividendo a cuenta entregado
en el ejercicio (143) {(143) 143 (143)
Total fondos propios 4.879 330 (219) 4.990

Los movimientos registrados tienen su origen en la distribucion de resul-
tados del ejercicio anterior, en la incorporacién de los resultados obtenidos en
1897 y en la aprobacién de dividendos a cuenta de los mismos mencionada
en la nota 3 de esta memoria.

La actualizacion de valores llevada a cabo en 1996,se practico respecto
de las existencias de solares y de los elementos del inmovilizado material que
al 31 de diciembre de 1996 se encontraban en estado de uso y utilizacion y
que no se hallaban fiscalmente amortizados.

Los coeficientes de actualizacion aplicados fueron los maximos estableci-
dos y se aplicaron elemento por elemento, de la siguiente manera:

a) Tratandose de elementos patrimoniales contenidos en el balance ce-
rrado el 31 de diciembre de 1983, sobre el valor gue los citados elementos
tenian en dicho balance, atendiendo al afio de cierre del mismo y sobre las
amortizaciones acumuladas en el referido balance y sobre las practicadas pos-
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teriormente que fueron fiscalmente deducibles, atendiendo, respectivamente,
al ano en que se cerrd el balance y a los anos en que ias amortizaciones se
dedujeron.

b} Tratandose de elementos patrimoniales adquiridos con posterioridad al
31 de diciembre de 1983, sobre el precio de adquisicién o coste de produc-
cion del elemento y sobre las amortizaciones correspondientes al precio de
adquisicion o coste de produccion que fueron fiscalmente deducibles, atendien-
do al afio en que se dedujeron. El coeficiente aplicado a las ampliaciones y
mejoras fue el correspondiente al ano en el que se realizaron.

A los efectos de tomar en consideracion las circunstancias relativas a la
forma de financiacion de la empresa, la Sociedad no practicé reduccion algu-
na sobre el valor de los elementos patrimoniales actualizados ni sobre las amor-
tizaciones correspondientes, ya que el coeficiente determinado por los fondoes
propios, en el numerador, y el pasivo total menos los derechos de crédito y la
tesoreria, en et denominador, fue superior a 0.4 tanto en el ejercicio 1996 como
en los cinco anteriores.

El importe de la plusvalia debido a la depreciacion monetaria o incremen-
to neto de valor, obtenido por {a diferencia entre las cantidades determinadas
por la aplicacion de las operaciones indicadas con anterioridad y el valor an-
terior de los elementos patrimoniales afectados, fue abonado a la cuenta “Re-
serva de revalorizacion Real Decreto-ley 7/1996, de 7 de junio”, incluida en el
epigrafe A)lll del pasivo del balance de situacion adjunto, “Reserva de revalo-
rizacion™. Con cargo, igualmente, a esta cuenta, fue contabilizado el importe
del gravamen unico del 3 por 100 que la Sociedad satisfizo a la Administra-
cién publica como consecuencia de la actualizacion practicada. Los cdlculos
realizados fueron los siguientes:

Miles de pesetas

Valor neto contable de los elementos

afectados, antes de la actualizacion 6.277.792 .
Valor neto contable actuahzado de [
los elementos afectados 7.704.266 |
Plusvalia 1.426.474 |
Gravamen unico (3 por 100) 42.794

Reserva de revalorizacion Real Decreto-ley 7/1996 1.383.680

El saldo de la cuenta “Reserva de revalorizacion Real Decreto-ley 7/1396,
de 7 de junio” es indisponible en los términos establecidos por el articulo 13
del Real Decreto 2607/1996, de 20 de diciembre.

A partir de la fecha en que la Inspeccion de los Tributos haya comproba-
do y aceptado el saldo de la cuenta “Reserva de revalorizacion Real Decreto-
ley 7/1996, de 7 de junio”, y la Sociedad hubiera efectuado las anotaciones
contables resultantes de las rectificaciones propuestas, ¢ en el caso no me-
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diar comprobacion hubiese pasado el plazo de tres anos a que se refiere el
apartado 2 del articulo 14 del Real Decreto 2607/1996, de 20 de diciembre, e
saldo podra destinarse a:

a) Eliminar resultados contables negativos,

b) Ampliacion del capital social.

c) Reservas de libre disposicion, una vez transcurridos diez anos conta-
dos a partir del 31 de diciembre de 1996,

Al 31 de diciembre de 1997, el capital social de la Sociedad estaba com-
puesto por 1.150.000 acciones al portador de 1.000 pesetas nominales cada
una, totalmente suscritas y desemboisadas. :

Todas ias acciones son de la misma clase, tienen los mismos derechos y
estan admitidas a cotizacion en Bolsa.

La Junta General de Accionistas celebrada el 21 de junio de 1997, acor-
do autorizar al Consejo de Administracion y al Administrador Unico de las so-
ciedades filiales para la adquisicion derivativa de acciones propias, con los si-
guientes limites:

NEMAXIMO ..o 50.000 acciones.
Precio minimo ... 1.000 pesetas.
Precio maximo ........c....c.ooooooi 8.000 pesetas.

Al 31 de diciembre de 1997, empresas vinculadas a inmobiliaria del Sur,
S.A., mantenian en su cartera las siguientes acciones:

Empresa Numero de accicnes
Parking Insur, S.A 24.887
Coopinsur, S.A 2.751
Cominsur, S.A 4.787
TOTAL 32.425

Los precios medios de adquisicion de estas acciones, fueron los siguien-
tes:

Empresa Pesetas
Parking Insur, S.A 5.351
Coopinsur, S.A 10.269
Cominsur,S.A 7.144
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Segun la informacion de la que disponen los administradores de tnmobi-
liaria del Sur, S.A., ninguna empresa posee participaciones superiores al 10%
del capital.

NOTA 11: OTRAS PROVISIONES BEL GRUPO 1

Los movimientos registrados por estas partidas a lo largo del ejercicio han
sido los siguientes, en millones de pesetas;

Saldo Saldo

Titulo inicial Dotaciones Aplicaciones final
Provisiones para impuestos 156 46 (123) 79
Otras provisicnes 98 98
TOTALES 254 46 (123) 177

Las provisiones para impuestos cubren el importe estimado de deudas
tributarias cuyo page esta indeterminado en cuanto a su importe exacto o en
cuanto a la fecha en que se producira, dependiendo del cumplimiento o no de

determinadas condiciones.

Las cantidades inctuidas en “Otras provisiones” cubren el importe estima-
do para hacer frente a responsabilidades probables o ciertas, procedentes de
litigios en curso, indemnizaciones y obligaciones pendientes de cuantia inde-

terminada.

NOTA 12: DEUDAS NO COMERCIALES

Ei desglose de la partida D)IV.2 del pasivo del balance de situacion, “Otras
deudas”, es &l siguiente, en millones de pesetas:

Concepto 1997 1996

Impuesto diferido a largo plazo 165 134
TOTAL 165 134
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La partida E)IIl.1 del pasivo del balance, “Deudas con empresas del gru-
po a corto plazo”, corresponde en su totalidad a cuentas corrientes.

El desglose de |a partida D)l del pasivo del baiance, “Deudas con entida-
des de credito” a largo plazo, es el siguiente:

Concepto Millones de pesetas

Pdlizas de crédito 3.472

Prestamos hipotecarios 70
TOTAL 3.542

La situacion de las pélizas de crédito concedidas a a Sociedad, a! cierre
del ejercicio, era la siguiente, en millones de pesetas:

Corto Largo
Concepto plazo plazo Total
Limite 3.500 5.081 8.581
Dispuesto 1.959 3.472 5.431
Disponible 1.541 1.609 3.150

Los importes de las pdlizas de crédito a largo plazc que vencen en los
préximos afios son los siquientes:

Ano Miflones de pesetas

1999 2.628

2000 823

2001 21
TOTAL 3.472

En cuanto a los préstamos hipotecarios, todos con vencimiento a largo
plazo y subrogables por el comprador de la finca, y todos correspondientes a
viviendas en proteccion oficial, la situacion ai cierre del ejercicio era la siguiente:

Concepto Milfones de pesetas

Disposiciones 171

Subrogaciones 101
SALDOS 70
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Las deudas con garantia real existentes al cierre del gjercicio, ascienden, o \
como se ha indicado, a 70 millones de pesetas, y se corresponden en su tota- :
lidad con los préstamos hipotecarios subrogables incluidos en el epigrafe D)li
del pasivo del balance de situacion, “Deudas con entidades de crédito” a largo |
plazo. [

Los tipos de interes medios de las deudas no comerciales a largo plazo | ‘
durante el ejercicic 1997 han sido los siguientes: '

%

Préstamos hipotecarios 8,1
Otras deudas 56

Los importes de los gastos financieros devengados durante 1997 por los |
préstamos hipotecarios, han sido los siguientes: I
I

i

|

Mifiones de pesetas

Viviendas de proteccion oficial 8 .
Otros 4
TOTAL 12

El importe de los gastos financieros devengados durante 1997, y pendien- ]
tes de pago al 31 de diciembre, asciende a 22 millones de pesetas. {

NOTA 13: SITUACION FISCAL |

La congiliacion entre ef resultado contable y la base imponible del Impuesto ,
de Sociedades es la siguiente, en millones de pesetas:

Concepto Aumento Disminucion  Importe i

Resultado contable después de :
impuestos 404 )
Impuesto sobre sociedades 229
Resultado contable antes de
impuestos 633
Diferencias permanentes 23 (1)
Resultado contable ajustado
antes de impuestos 655
Diferencias temporales:
* con origen en el ejercicio 18 (135) )
+ con origen en ejercicios N
anteriores 28 !
Base imponible (Resultado fiscal) 566

39
N




A su vez, las diferencias entre el impuesto devengado vy el impuesto a pa-
gar son las que se expresan a continuacion,en millones de pesetas

Concepto Devengado A pagar Diferencias

Cuota sobre el resuitado

contable ajustado: 229 229

Cuota del impuesto sobre

el resultado fiscal: 198 (198}
TOTALES 229 198 31

El impuesto de sociedades diferido se incluye en el epigrafe D)IV.2 del
pasivo del balance de situacion, “Otras deudas”, por un importe de 165 millo-
nes de pesetas.

Como ya se recogi6 en la nota relativa al inmovilizado material, la Socie-
dad se acogio en distintos ejercicios a la desgravacidn fiscal por inversiones.
Las deducciones practicadas en los dltimos ejercicios fueron las siguientes:

Ejercicio Miles de Peselas
1992 188
1993 12.117
1994 48
1995 78.794
1996 80.260

Igualmente, en 1997, la Sociedad se ha acogido a los beneficios fisca-
les, regulados en el articulo 21 de la Ley del Impuesto sobre Sociedades, por
reinversion de beneficios extraordinarios. Como consecuencia de ello, la So-
ciedad ha diferido en 1997 Ia totalidad de beneficios procedentes de la venta
de inmovilizado que, como se indica en la Nota 6, ascendieron a 94 miliones
de pesetas, corregidos por el importe de la depreciacion monetaria. La Socie-
dad cuenta con un plazo de tres afios para reahizar la reinversion correspon-
diente.

Al 31 de diciembre de 1997, la Sociedad tiene abiertos a inspeccion por
las autoridades fiscales todos los impuestos principales que le son aplicables
desde el 1 de enero de 1994. En opinién de la Direccién de la Sociedad, no
es probable que, ante una eventual inspeccion, se pusieran de manifiesto pa-
sivos adicionales significativos.

El Grupo formado por Inmobiliaria del Sur, S.A., como sociedad dominan-
te, y Parking Insur, S.A., Cominsur, S.A., Coopinsur, S.A. e Inversiones Sevi-
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llanas, S.A. como sociedades dependientes tributa en Régimen de Declara-
cien Consolidada,

Debido a que. a la fecha de formulacion de estas cuentas anuales, 20 de
marzo de 1998, la Sociedad no dispone de toda la informacién necesaria pro-
cedente de sus filiales para el calculo del Impuesto sobre Sociedades del Gru-
po, ha optado por contabilizar este gasto, asi como la deuda con la Adminis-
tracion por este concepto, como si Inmobiliaria del Sur, S.A. tributara en régi-
men de tributacion individual. Las eventuales diferencias no serian. en ningun
caso, significativas.

NOTA 14: GARANTIAS COMPROMETIDAS CON TERCEROS Y OTROS PA-
SIVOS CONTINGENTES

La Sociedad, tiene recibidos avales por un importe total de 1.229 millo-
nes de pesetas. La mayoria de ellos se encuentran constituidos a favor de En-
tidades Locales en garantia de las operaciones de construccion y promocion
inmobiliarias propias de la actividad de la Sociedad.

De la cifra anteriormente indicada, 95 millones de pesetas se encuentran
provisionados en el balance de situacién adjunto.

El 28 de noviembre de 1996, a la Sociedad le han sido incoadas por la ;
Oficina Nacional de Inspeccion de la Agencia Tributaria, dos actas de inspec- !
cién, firmadas en disconformidad, en las que se contienen propuestas de li-
quidacion que arrojan una deuda tributaria sin sancién pero con intereses de
demora incluidos por importe de 110.883 miles de pesetas. Dicha cantidad no i
se encuentra provisionada en el balance de situacion adjunto, ya que la So-
ciedad ha procedido a formular contra las citadas propuestas de liquidaciones .
las alegaciones pertinentes y, en opinion de los asesores y la Direccién de la I
misma, no es probable que, finalmente, dicha deuda deba ser satisfecha ya
que existe jurisprudencia favorable al respecto, derivada de sentencias dicta-
das por diversos Tribunales Superiores de Justicia.

La Sociedad tiene pendientes de resolucion otras reclamaciones tributa-
rias, juridicas y administrativas no provisionadas en el balance de situacion
adjunto. A la fecha actual, no es posible determinar el desenlace final de di-
chas reclamaciones. No obstante, el riesgo maximo existente por estas con-
tingencias no seria significativo en el conjunto del patrimonio y resultados de i
la Sociedad. l

NOTA 15: FIANZAS RECIBIDAS Y CONSTITUIDAS POR OPERACIONES DE
ARRENDAMIENTO DE INMUEBLES

Las fianzas recibidas en operaciones de arrendamiento de inmuebles as-
cienden, al 31 de diciembre de 1997, a 78 millones de pesetas, de las cuales
75 millones de pesetas se encuentran clasificadas a largo plazo vy 3 millones
de pesetas a corto plazo.
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Por otra pare, las fianzas constituidas por la Sociedad en este tipo de
operaciones, todas a largo plazo, ascienden a 66 millones de pesetas y se
incluyen en la partida B) IV.7 del activo del balance de situacion, “Depositos y
fianzas constituidos a largo plazo”.

NOTA 16: INGRESOS Y GASTOS

El desglose de las partidas 2.a (“Consumo de edificios adquiridos™), 2.b
(“Consumo de terrenos y solares”) y 2.d {"Consumo de otros aprovisionamien-
tos”) del debe de la cuenta de pérdidas y ganancias, es el siguiente, en milio-
nes de pesetas:

Variacion de

Concepto Compras  existencias Total
Edificios adquiridos 32 0 32
Terrenas y solares 2.223 (276) 1.947
Otros aprovisionamientos 45 0 45
TOTAL 2.300 (276) (2.024)

La partida 4.b del debe de ta cuenta de pérdidas y ganancias, “Cargas
sociales”, no incluye importe aiguno en concepto de aportaciones o dotacio-
nes para pensiones.

Las transacciones efectuadas con empresas del grupo son las detalladas
en la nota 6 anterior.

La Sociedad, durante 1996, no ha realizado operaciones en moneda ex-
tranjera.

El importe neto de la cifra de negocios correspondiente a las actividades
ordinarias de {a Sociedad, se ha generado, en su totalidad, en el desarrollo de
actividades inmobiliarias en la Comunidad Autdnoma de Andalucia.

Las ventas realizadas por la Sociedad a lo largo del ejercicio carrespon-
den en su totalidad a edificios de viviendas, los cuales incluyen tanto las vi-
viendas como los locales, garajes y trasteros que forman parte de los mismos.

El numero medio de personas empleadas en el curso del ejercicio ha sido
el siguiente, distribuido por categorias:




Categoria Numero de empleados

Director General

Director Administrativo
Aparegjadores

Jefes de 22 Administrativos
Oficial 12 Administrativo
Auxiliar Administrativo
Conserje

Vendedores

Auxiliar Administrativo de Obras
Personal de Qbras

Empleados de Fincas Urbanas
Vigilantes

)G = =t o~ = W =

TOTAL

NN
0w

NOTA 17: OTRA INFORMACION

E! importe global, por conceptos retributivos, de las remuneraciones de
cualquier clase devengadas en el ejercicio por los miembros del Consejo de
Administracion, es el siguiente:

Naturaleza Miflones de pesetas
Dietas 9
Participacion estatutaria en resultados 69

Asignaciones periddicas: Presidencia,
Direccion General, Asesoria Juridica y
Asesoria Técnica (Arquitectos) 39

TOTAL 117
NOTA 18: HECHOS POSTERIORES

A mediados de enero del aino en curso, y con efecto desde el 31 de di-
ciembre de 1997, la Junta de Andalucia ha resueito los contratos de arrenda-
miento de las oficinas en donde estaban ubicadas algunas de sus Conseje-
rias, sitas en el Edificio Buenos Aires, de nuestra propiedad.

Como consecuencia de la resolucion de estos contratos, el nivel de ocu-
pacion de nuestras oficinas en arrendamiento se situé en torno al 54%. No
obstante, a la fecha de formulacién de estas cuentas anuales, dicho nivel de
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ocupacion se situa ya en el 58% y existen expectalivas fundadas de que pue-
de alcanzar el 77% durante el primer semestre de 1998.

La Direccion de la Sociedad estima Que, dadas estas previsiones, asi como
el importe presupueslado de ventas para el ejercicic 1998, que asciende a
5.485 millones de pesetas, las cuales se encuentran en gran medida realiza-
das, los resultados de dicho ejercicio no se veran afectados de forma sigifica-
tiva por estas circunstancias.

NOTA 19: CUADRO DE FINANCIACION

El cuadro de financiacion del ejercicio 1997, es el que se muestra en las
paginas siguientes, en millones de pesetas:

Aplicaciones 1997 1996
3. Adquisiciones de inmovilizado:
a) Inmovilizaciones inmateriales 4
b} Inmovilizaciones materiates 133 206
¢} Inmovilizaciones financieras:
c1) Empresas del grupo 25
¢3) Otras inversiones financieras 10 7
d) Créditos comerciales a largo plazo 42 4
6. Dividendos:
a) Dwidendo a cuenta del ejercicio 144 144
b) Dividendo complementario del
ejercicio anterior 144 201

7. Cancelacion o traspaso a corto plazo
de deudas a largo plazo:
e) De proveedores de inmoviiizado

y ofros 1
fy De deudas comerciales 143 14
8. Provisiones para riesgos y gastos 80 50
9. Participacion del Consejo de
Administracion 5 7
10. Gastos a distribuir en varios ejercicios 22
TOTAL APLICACIONES 730 656
EXCESO DE ORIGENES SOBRE
APLICACIONES 1. 211 208

(AUMENTO DEL CAPITAL CIRCULANTE)
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Origenes 1997 1996
1. Recursos procedentes de las

operaciones 477 549
4. Deudas a largo plazo:

d) De otras empresas 1.333 290

f} Comerciales 4 5
5. Enajenacion de inmovilizado:

b) Inmovilizaciones materiales 126 20
8. Cancelacion anticipada o traspaso a corto

plazo de inmovilizaciones financieras y

de créditos comerciales a largo plazo:

¢} Otras inversiones financieras 1

TOTAL ORIGENES 1.941 864

Variacion 1996
del capital circulante Aumentos Disminuc. Aumentos Disminuc.

2. Existencias 1.729 63
3. Deudores 612 119
4. Acreedores 1.423 867
5. Inversiones finan-

cieras temporales 5 2
7. Tesoreria 280 478
8. Ajustes por

periodificacion 18 1

TOTAL 2.639 1.428 869 661

VARIACION DEL

CAPITAL CIRCULANTE  1.211 208
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La conciliacion entre el resuliado contable y los recursos procedentes y/o apli-
cados en las operaciones es la siguiente, en millones de pesetas:

Concepto 1997 1996
Resultade contable 404 362
Dotaciones a la amortizacion del

inmovilizado material 112 84
Dotaciones a las provisiones del

inmovilizado financiero 10

Beneficios en la enajenacion de

inmovilizado (94) (18)
Dotacion a la provisién para

riesgos y gastos 48 98
Excesos de provisiones para riesgos

y gastos (42) {6)
Provisiones para riesgos y gastos

reclasificadas a largo plazo 6
Gastos derivados de intereses diferidos 10 8
Impuesto sobre sociedades diferido en el

ejercicio 47 22

Impuesto sobre sociedades diferido en
ejercicios anteriores y aplicado en el
ejercicio (16) (7)

RECURSOS PROCEDENTES
(APLICADOS) DE (EN) LAS
OPERACIONES 477 549




2. INFORME DE GESTION







INFORME DE GESTION EJERCICIO 1997
Sres. Accionistas:

Un afio mas, el Consejo de Administracion de “Inmobiliaria del Sur, S.A"
somete a la consideracion de la Junta General Ordinaria de Accionistas y, en
su caso, a la aprobacion, su gestion durante el ejercicio de 1997, dando, de
esta forma, cumplimiento a lo que previene, al respecto, nuestros Estatutos y
la Legislacion Mercantil vigente.

El Consejo de Administracién, en su reunién de 20 de marzo de 1998, ha
formulado este Informe de Gestidn, las Cuentas Anuales (Balance, Cuenta de
Pérdidas y Ganancias y Memoria) y la propuesta de aplicacion del resultado,
y ha dado asi cumplimiento a o que dispone el articulo 171 del texto refundi-
do de la Ley de Sociedades Anénimas.

Este informe ha sido sometido a revision por nuestros Auditores Externos,
la firma “José M# del Cid y Cia, Censores Jurados de Cuentas, S.R.C.", con el
fin de comprobar que su contenido esta en concordancia con las Cuentas del
Ejercicio auditadas.

Para exponer el contenido del presente Informe de Gestion, efectuamos
los siguientes apartados:

SITUACION ECONOMICA GENERAL

Para definir la situacién econdmica general, nada mejor que decir simple-
mente que se ha cumplido, en el terreno econdmico, las previsiones que se ha-
bian formulado por el Gobierno.

Se ha conseguido alcanzar todos los requisitos de convergencia para acce-
der al EURO, con los primeros paises de la Unién Economica.

Persiste el grave problema del paro, aunque ya se ha iniciado una lenta
marcha en reducir sus cifras.

Se ha controlado la inflacion, a limites insospechados, y ello ha conduci-
do a que el Banco de Espana siga bajando los tipos de interés.

Para nuestro Sector ha tenido una importancia suma esta bajada de los
intereses, pues los posibles compradores de viviendas han aumentado y los
que podian adquirirla, ahora pueden adquirir una mejor.

Por el contrario, como factor negativo a nuestro Sector, se alza la esca-
sez y encarecimiento del suelo, que en muchos casos supera el 50% del vator
de la vivienda.
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PROMOCIONES

El aumento de nuestra aclividad de promocion de viviendas para su ven-
ta se ha puesto de manifiesto en la cifra de ventas alcanzada en este ejerci-
cio, que ha sido de 2.013 millones, frente a la de 1.330 miliones del ejercicio
1.896. Se ha producido, pues, un incremento del 51,3%.

Al margen de esta cifra, se han realizado ventas por 1.980 millones mas,
que no figuran como tales, en el balance del afo 1997, porque como conse-
cuencia del temporal de lluvias habido en el otofio del pasado afio, no hemos
podido conseguir que las obras correspondientes alcanzaram un porcentaje
de ejecucion superior al 80% que, para computarlas, exige el Plan General de
Contabilidad adpatado a las Empresas inmobiliarias.

Estas ventas que no ha sido posible contabilizar en el ejercicio 1997, lo
seran sin duda, en el ejercicio de 1998.

Las promociones que tenemos abiertas, en la actualidad, son las siguien-
tes:

Edificio Oriente (2° fase).- Esta formada por 52 viviendas de lujo, que se
estan vendiendo rapidamente, y su comercializacién esperamos tener terminada
antes de celebrar la Junta de General de Accionistas, en el mes de junio proxi-
mo.

El edificio resultante de las I y |l fases de esta promocion, esta mereciendo
elogios por todo el mundo en general y, en especial, por personas entendidas en
la materia. Ha resultado, en verdad, un edificio magnifico.

Puerta Castilleja.- Como ya hemos indicado con anterioridad, esta pro-
mocion, ha sido desarrollada sobre los terrenos adquiridos a los Hermanos
Maristas en Castilleja de la Cuesta, que hemos urbanizados.

La primera fase de esta promocién, compuesta de 66 viviendas, adosa-
das, se ha vendido en su totalidad.

Ante el éxito de esta primera promocién, se inicion una segunda fase, com-
puesta de 47 viviendas, que estan vendidas, ya, en su mayor parte, y por ello
se va a iniciar, en breve, la tercera fase, compuesta de 45 viviendas.

Edificio Menara.- Como ya informabamos en el Informe de Gestién del
ejercicio anterior, se trata de un edificio de lujo y de disefio muy especial, en
el que destacan muros cortinas de cristal, en la confluencia de la calle Camilo
José de Cela con la Avda. de la Buhaira.

Esta compuesto, en lo que a viviendas se refiere, de 34 unidades, que
son de gran lujo, y que estaran totalmente vendidas en los proximos dias,
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Virgen del Valle.- Se trata de un solar, resuitante de la agrupacion de
las casas 14 y 16 de la calie Virgen del Valle, compuesta de 16 viviendas y
locales comerciales, que se han vendido de forma inmediata. Ello pone de
manifiesto el gran interés existente en vivir en fos Remedios, sobre todo por
quienes han nacido en este barrig.

Tabladilla.- Es una promocion de 32 viviendas, de diseno “ciudad jardin®,
de 2, 3, 4 y 5 dormitorios, que estamos desarrollando sobre solar que adqui-
rimos de la GMU en publica subasta.

Tiro de Linea.- Se trata también de una promocidn desarrollada sobre
solar adquirido a la GMU en publica subasta y se compone de 19 viviendas
en altura con locales comerciales. Su venta la iniciaremos también en breve.

Los Naranjos de Marbella.- Esta ilamada a ser la mas importante de
nuesiras promociones.

Esta promocion nace como consecuencia de la compra a "La Caixa" de
Barcelona de las siguientes fincas:

a) Una parcela de terreno urbano, Supermanzana "E" de la finca Nueva
Andalucia, en el término municipal de Marbella, con una superficie de
177.851 m2 y una edificabilidad de 106.758 m2 para construir 318 vi-
viendas adosadas y 596 viviendas en Poblado Mediterraneo.

b) Una estructura de hormigén armado para construir sobre ella un po-
blado mediterraneo compuesto de 100 apartamentos y 15 parcelas para
construir sobre ellas otras tantas viviendas unifamiliares adosadas.

La adquisicion de estas parcelas ha sido realizada en muy buenas con-
diciones, en un lugar inmejorable, entre los Campos de Golf “L.a Dama de No-
che" y "Aloha”, a corta distancia de la playa, del Puerto Bantis y del nuevo
Corte Inglés de Marbella.

Hemos optado por iniciar nuestra actuacién, sobre la finca b), antes indi-
cada, terminando de construir el Poblado Mediterrdneo sobre la estructura ya
existente y las 15 viviendas adosadas.

Con estas adquisiciones de suelo en Marbella nos situamos de lleno en
un lugar privilegiado y empezamos una nueva andadura, en la que hemos
puesto enorme entusiasmo.
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INMUEBLES PARA ARRENDAMIENTOS

Afinales de 1997, la Junta de Andalucia ha resuelto i0s contratos de arren-
damiento de las superficies que ocupa en nuestro edifcio Buenos Aires, para
trasladarse al edificio Torre Triana, construido por ella al efecto.

Este evento, esperado desde hace varios anos, ha producido el natural
impacto en nuestra actividad de "Inmuebles para Arrendamiento"”.

Se tratan de 24.021 m2 de superficie, que de momento han quedado des-
ocupados y que es necesario realquilar lo antes posible.

Este objetivo de realquitar la superficie desocupada lo antes posible, se
nos ofrece mas facil de lo esperado, por las siguientes circunstancias:

19).- El mercado de oficinas en arrendamiento ha mejorado notablemen-
te en los uitimos meses.

2%).- Nuestro Edificio Buenos Aires, por su ubicacion y por su calidad, esta
por encima de todo lo que se ofrece en Sevilla actualmente.

3%).- Las superficies de oficinas que conslituyen nuestra oferta lo estan
en estado de “nuevo".

49).- Nuestra oferta abarca todo tamario de oficinas.

Esta situacién actual, mejor que la esperada, nos ha hecho incluso desis-
tir, de momento, del proyecto de reconvertir en viviendas parte de estas ofici-
nas, concretamente el n® 23 de Avda. Republica Argentina, que inicialmente
estuvo proyectado para viviendas.

Facilitamos a continuacion, como lo hacemos cada ano, el valor de los
inmuebles en arrendamiento y las rentas precibidas por ellos:

Anos Valor inmuebles Rentas
1993 2.631.974.420 857.590.653
1994 2.656.121.972 855.437.673
1995 4.990.436.889 886.412.781
1996 6.336.476.087 1.080.279.857
1997 6.376.462.993 1.091.908.611




EL MIRADOR DE SANTA JUSTA

En el ejercicio que comentamos, ha tenido lugar el 22 aniversario de su
inauguracion.

Durante este periodo han ido superandose las cifras de ingresos por
arrendamiento, las de ocupaicon de superficie bruta alquilable y las de afluen-
cia a Parking, Cines y Supermercado.

Efectuamos, en su momento, esta inversion para diversificar y moderni-
zar nuestros productos inmaobiliarios.

SOCIEDADES FILIALES

Han tenido actividad las siguientes Sociedades Filiales:

Parking insur, S.A.- La actividad de esta Sociedad filial ha sido la de ex-
plotar el Aparcamiento del Edificio Buenos Aires, de nuestra propiedad que lo
tenemos cedido en arrendamiento.

Inversiones Sevillanas, S.A.- La actividad de esta Sociedad ha side la
de explotar diversos negocios de los desarrollados en el Centro Comercial El
Mirador de Santa Justa, con caracter transitorio, hasta encontrar un arrenda-
miento adecuado.

ANALISIS DEL BALANCE

Las cifras mas significativas son las siguientes:

En el ACTIVO:

El inmovilizade, una vez deducidas las amortizaciones acumuladas, pasa
de 5.903.373.932 ptas. en el ano 1996, a 5.961.618.503 ptas. en el afio 1997.

Las existencias pasan, de 3.179.835.498 ptas. en el afo 1996 a
4.908.584.555 ptas. en el ano 1997,

Los deudores pasan de 1.186.717.810 ptas. en el afio 1996, a
1.798.848.259 ptas. en el ejercicio de 1997,

En el PASIVO:

Los acreedores a largo plazo pasan de 2.605.878.705 ptas. en el afio 1998,
a 3.831.068.851 ptas. en el ano 1997.
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Los acreedores a corto plazo pasan de 2.615.944.906 ptas. en el ejerci-
cio de 1996 a 4.038.654.552 ptas. en el afno 1997.

Los fondos propios se situan en el afo 1996 en 4.879.801.287 ptas., mien-
tras que en el ano 1997, se situan en 4.990.763.831 ptas.

CUENTA DE RESULTADOS

El resuitado del ejercicio de 1997, antes de la participacion estatuaria del
Consejo de Administracién ha sido de 696.612.668 ptas. que supone un au-
mente del 12,58% comparandolo con el del afio 1996, que fue de 618.717.457
ptas.

Este beneficio, aungue ligermente mayor que el del afo pasado, es, sin
embargo, inferior al de mil millones que adelantabamos, para este ejercicio,
en la Junta General del pasado afo. Ello ha sido debido por la razon antes
expuesta de gue, por el retraso de las obras, por el temporal de lluvias del
pasado otono, no se han computado como tales, ventas por 1980 millones, ni
el margen de las mismas.

El beneficio después de Impuesto, es decir, después de deducir como gas-
to el Impuesto de Sociedades, ha sido en el ejercicio de 1997, de 404.087.244
ptas. cuando en el ano 1996 to fue de 362.047.568 ptas. £l beneficio, pues,
ha aumentado el 10,4%.

PROPUESTAS DE DISTRIBUCION DE RESULTADOS

La distribucion de resultados que el Consejo de Administracion propone
a la aprobacion de la Junta General de Accionistas, es la siguiente:

Resultado contable, antes de participacion

Consejo de Administacion 696.612.668

Participacion estatutaria del Consejo de

Administracion, fiscalmente deducible 63.328.424

Resultades contable antes de impuestos 633.284.244

Impuesto de Sociedades 229.197.000

Resultado después de impuestos 404.087.244

Distribucion

A Reserva estatutaria 69.661.267

A Dividendo 287.500.000

A complemento participacion estatutaria del

Consejo de Administracion 6.332.842

Reserva voluntaria 40.593.135
TOTAL 404.087.244
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Esta distribucion de Resultados es sobre la base de que la Junta General
de Accionistas apruebe la propuesta del Consejo de Administracion de con-
ceder un dividendo equivalente al 25% sobre le valor nominal de las accio-
nes.

Como el Consejo de Administracion, en reunion de 27 de diciembre de
1996, adoptd el acuerdo de dar un dividendo a cuenta del ejercicio de 1996
del 12,5%, que se distribuyd a partir de 15 de enero de 1997, se abonaria
ahora un dividendo complementario de otro 12,5%, a pariir del 15 de julic proxi-
mo.

AUDITORIA DE CUENTAS

Las cuentas del ejercicio 1997 han sido auditadas, y este informe revisa-
do, por nuestros Auditores Externos la firma “Jose M? del Cid y Cia, Censores
Jurados de Cuentas, S.R.C.", designados por la Junta General de Accionistas,
celebrada el pasado mes de junio, los cuales han emitido su informe favora-
ble, que se encuentra a disposicion de los Sres. Accionistas.

CONSIDERACIONES FINALES

19) Seguimos empenados en aumentar notablemente nuestra actividad de
promocién de viviendas para su venta. Tropezamos con la dificultad actual de
escasez de suelo.

2°} Hemos salido de Sevilla para fa promocién de vivienda y nos hemos
situado en Marbella para la promocién de 12 y 22 vivienda.

39) Hemos de seguir considerando la actividad de arredamiento como
esencial y hemos de considerar como obijetivo prioritario el superar, en el mas
breve tiempo posible, el impacto de la marcha de la Junta de Andalucia de
nuestro Edificio Buenos Aires.

4% Seguimos contando con el esfuerzo de todos nuestros colaboradores,
que participan no solo en la ejecucion de las decisiones sino tambien en la
toma de las mismas.

Esta es la gestion del Consejo de Administracion que se somete a la apro-
bacion de la Junta General de Accionistas.
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DILIGENCIA: Para hacer constar que las Cuentas Anuales y el Informe de Ges-
tidn del ejercicic 1997 gue preceden, han sido aprobados por el Consejo de
Administracidn en su reunion del dia 20 de marzo de 1998, firmando a conti-

nuacion todos los Consejeros:

Fdo: JOSE MANUEL PUMAR MARINO

Fdo: LIBERATO MARINO DOMINGUEZ

Fdo: ANTONIO ROMAN GARVEY

Fdo: JOSE L. COBIAN OTERO

Fdo: JUAN FERNANDEZ CARBONELL

Fdo: ALFONSQO GALNARES YSERN

Fdo: JOSE FERNANDEZ ZAMORANO

Fdo: PRUDENCIO PUMAR LOPEZ

Fdo: CANDELAS ARRANZ PUMAR

Fdo: VICTOR M. BEJARANO DELGADO

Fdo: JOSE MILLAN DOBLADO

Fdo: GONZALO QUEIPO DE LLANC MARTI

Fdo: ESTEBAN JIMENEZ PLANAS

Fdo: CAYETANO BENAVENT BLANQUET

Fdo: M2 ASUNCION PUMAR MARINGC

Fdo: ENRIQUE BALEN BEJARANOC

Fdo:PRUDENCIO HOYOS-LIMON PUMAR

Fdo: iIGNACIO YBARRA MENDARO
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3. APLICACION DEL RESULTADO






PROPUESTA DE DISTRIBUCION
DE RESULTADOS

a la aprobacion de la Junta Genreral de Accionistas es la siguiente:

La distribucion de resultados que el Consejo de Administracién propone

Base de reparto Pesetas

Resultado contable, antes de participacion

! Consejo de AdmInIStracion ...........ccoooooeeeveooees oo 696.612.668

|

' Farticipacion estatutaria del Consejo de Administracion,

! fiscalmente deduCible .................oooviivs oo e 63.328.424
Resultado contable antes de impuestos ........covvveeveveeee 633.284.244
Impuesto de Scciedades............................... e e 229.197.000
Resultado después de Impuestos ...........ocveeeeeeeeeeee e 404.087.244
Distribucion
A Reserva estatutania ... e 69.661.267

A Dividendo

A complemento participacion estatutaria del

Consejo de AdmInisracion ..o oo I 6.332.842
Reserva voluntaria ... 40.593.135
TOTAL e 404.087.244

........... e e e 287.500.000







4. INFORME AUDITORIA






N.2 PROTOCOLO 2/98 17 ABRIL 1998

INFORME DE AUDITORIA INDEPENDIENTE
DE CUENTAS ANUALES
DEL EJERCICIO 1997

INMOBILIARIA DEL SUR, S.A.

Auditoria realizada por
José MARIADEL CID Y CIA, S.R.C.
Censores Jurados de Cuentas
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INFORME DE AUDITORIA INDEPENDIENTE DE CUENTAS ANUALES

A LOS ACCIONISTAS DE INMOBILIARIA DEL SUR. S.A.

1. Hemos auditado las cuentas anuales de Inmobiliaria del Sur, S.A., que
comprenden el balance de situacion al 31 de diciembre de 1997, la cuenta de
pérdidas y ganancias y la memoria correspondientes al ejercicio anual termi-
nado en dicha fecha, cuya formulacién es responsabilidad de los administra-
dores de la Sociedad. Nuestra responsabilidad es expresar una opinion sobre
las citadas cuentas anuales en su conjunto, basada en el trabajo realizado de
acuerdo con fas normas de auditoria generalmente aceptadas. que requieren
el examen, mediante la realizacion de pruebas selectivas, de la evidencia jus-
tificativa de las cuentas anuales y la evaluacion de su presentacion, de tos prin-
cipios contables aplicados y de las estimaciones realizadas.

2. De acuerdo con la legislacion mercantil, los administradores presen-
lan, a efectos comparativos, con cada una de las partidas del balance, de la
cuenta de perdidas y ganancias y del cuadro de financiacion, ademas de las
cifras del ejercicio 1997, las correspondientes al ejercicio anterior. Nuestra opi-
nion se refiere exclusivamente a las cuentas anuales del ejercicio 1997. Con
fecha 30 de abril de 1997, emitimos nuestro informe de auditoria acerca de
las cuentas anuales del ejercicio 1996 en el que expresamos una opinion fa-
vorable.

3. En nuestra opinion, las cuentas anuales del ejercicio 1997 adjuntas ex-
presan, en todos los aspectos significativos, la imagen fiel del patrimonio y de
la situacion financiera de Inmobiliaria del Sur, S.A. al 31 de diciembre de 1997
y de los resultados de sus operaciones y de los recursos obtenidos y aplica-
dos durante el ejercicio anual terminado en dicha fecha y contienen la infor-
macion necesaria y suficiente para su interpretacion y comprension adecua-
da, de conformidad con principios y normas contables generalmente acepta-
dos que, excepto por la incorporacion de gastos financieros corno mayor valor
de los inmuebles en construccion, tal y como se comenta en las Notas 2, 4 y
9 de la memoria adjunta, crilerio con el que estamos de acuerdo, guardan uni-
formidad con los aplicados en el ejercicio anterior.

4. El informe de gestion adjunto del ejercicio 1997, contiene las explica-
ciones que los administradores consideran oportunas sobre la situacion de la
Sociedad, la evolucion de sus negocios y sobre otros asuntos y no forma par-
te integrante de las cuentas anuales. Hemos verificado que la informacién con-
table que contiene el citado informe de gestidon concuerda con la de las cuen-
tas anuales del ejercicio 1997. Nuestro trabajo como auditores se limita a la
verificacién del informe de gestion con el alcance mencionado en este mismo
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parrafo y no incluye la revisién de informacion distinta de la obtenida a partir
de los registros contables de la Sociedad.

JOSE MARIA DEL CID Y CIA. CENSORES JURADOS DE CUENTAS, S.R.C.

Fdo. José Maria del Cid Fernandez-Mensaque;
Socio

Sevilla, 17 de abril de 1998




JUNTA GENERAL DE ACCIONISTAS
ORDEN DEL DiA

PROPUESTAS DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION

1.2 Examen y aprobacion de las cuentas anuales {Balance Cuenta de Pérdi-
das y Ganancias y Memoria) e informe de gestion de la Sociedad y SU grupo
consolidado correspandiente al ejercicio de 1997.

2.2 Aprobacién de la propuesta del Consejo de Administracion sobre aplica-
cion del resultado del ejercicio de 1997,

3.2 Aprobacion de ia gesticn del Consejo de Administracién durante el ejer-
cicio de 1997.

4.2 Nombramiento de Auditores para revisar las cuentas anuales de la so-
ciedad y de su grupo consalidado del ejercicio de 1998,

5.2 Autorizacion al Consejo de Administracion y al Administrador Unico de
las Sociedades filiales para la adquisicién derivativa de acciones propias de
conformidad con lo preceptuado en el Arl. 75 de la Ley de Sociedades Anéni-
mas.

6.2 Reeleccion de consejeros.

7.2 Delegacion en el Presidente y Secretario del Consejo de Administracion,
indistintamente, para depositar las cuentas en el Registro Mercantil, certificar
los acuerdos y para la protocolizacion, inscripcion, y, en general, ejecucion de
los mismos, incluida la subsanacion, si fuere necesario, como consecuencia
de la calificacion registrat.

8.2 Ruegos y preguntas.

9.2 Aprobacion del acta de la Junta en cualguiera de las formas legales.
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. CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS
i
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|
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CONSEJO
DE ADMINISTRACION

Presidente
Vicepresidente
Secretario

Consejeros

Director General

D. JOSE MANUEL PUMAR MARINO

D. VICTOR MANUEL BEJARANO DELGADO

D. LIBERATO MARINO DOMINGUEZ

Excmo. Sr. 0. GONZALO QUEIPO DE LLANO Y MARTS
D. JOSE LUIS COBIAN OTERO

D. ANTONIO ROMAN GARVEY

D. ALFONSO GALNARES YSERN

D. JOSE FERNANDEZ ZAMORANQO

D. JUAN FERNANDEZ CARBONELL

D. CAYETANO BENAVENT BLANQUET
D. JOSE MILLAN DOBLADO

D. PRUDENCIO PUMAR LOPEZ

D. PRUDENCIO HOYOS-LIMON PUMAR
D. ENRIQUE BALEN BEJARANO

D.2 CANDELAS ARRANZ PUMAR

D. ESTEBAN JIMENEZ PLANAS

D. IGNACIO YBARRA MENDARO

D.2 M2 ASUNCION PUMAR MARINO

D. JOAQUIN GONZALEZ PEREZ
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1. CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS

BALANCE CONSOLIDADO
CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADA
MEMORIA CONSOLIDADA -







BALANCE DE SITUACION CONSOLIDADO




;

BALANCES DE SITUACION CONSOLIDADOS A 31 DE DICIEMBRE DE 1997 Y 1996

| ACTIVO

B) INMOVILIZADO

l. Gastos de establecimiento

IIl. Inmovilizaciones inmateriales:

1. Bienes y derechas inmateriales

2. Provisiones y amortizaciones
ll. Inmovilizaciones materiales:
Terrenos y construccionas
Instalaciones técnicas ¥ magquinaria
3. Otroinmovilizado
5. Amortizaciones
V. Inmovilizaciones financieras;
2. Participaciones en empresas asociadas
3. Cartera de valores a largo plazo
4. Otros creditos
6
V.

—

Provisiones
. Acciones de la sociedad dominante
VI. Deudores por operaciones de trafico
a largo plazo

D) GASTOS ADISTRIBUIR EN VARIOS EJERCICIOS

E) ACTIVO CIRCULANTE
II. Existencias
lll. Deudores:
. Clientes por ventas Y prestaciones
de servicios
3. Otros deudores
Provisiones
IV. Inversiones financieras temporales:
1. Carlera de valores a corto plazo
3. Otros créditos
VI. Tesoreria
VII. Ajustes por periodificacién

TOTAL ACTIVO

L —T

Ejerc. 1997

6.096.014.185
1.655.314
7.722.114
7.923 188
(201.074)
5.780.956.654
6.376.462 993
75.843.046
34.917.350
(706.266.735)
78.185.366
7.250.000
10.000.000
68.185.366
(7.250.000}
180.658.624

46.836.113
3.159.078

7.103.407.083
4.917.538.807
1.790.451.073

1.649.764 937
191.683.559
(50.997.423)

25.915.627
1.168.348
24.747.279
351.450.080
18.051.496

13.202.580.346

Ejerc. 1996

6.028.067.471
354.737

5.790.533.085
6.336.476.087
25 156 464
24.174. 287
(595.573.753)
69.005.723
7.250.000

69.005.723
(7.250.000)
163.505.134

4.668.792
13.489.080

4.452.397.854
3.179.835.498
1.188.078.623

1.132.315.739
82.133.875
{26.370.991)
30.720.989
1.168.348
29.552.641
53.762.744

&

10.493.954.405




PASIVO

A} FONDQOS PROPIOS
. Capital suscrito
ll.  Reserva de revalorizacion
IV. Otras reservas de la sociedad
dominante;
Reservas distribuibles
Reservas no distribuibles
Resultados de ejercicios anteriores
Reservas generadas en primera
diterencia de consolidacion
V. Reservas en saciedades consolidadas
por integracion global
VIIl. Pérdidas y ganancias atribuibles a
la sociedad dominante (beneficio):
1. Perdidas y ganancias consolidadas
2. Peérdidas y ganancias atribuidas a
socios externos
IX. Dividendo a cuenta entregado en el
ejercicio

BN -

B) SOCIOS EXTERNOS
E) PROVISIONES PARA RIESGOS Y GASTOS

F) ACREEDORES A LARGO PLAZO
H.  Deudas con entidades de crédito
V. Otros acreedores
Vi. Acreedores por operaciones de trafico
a largo plazo
G} ACREEDORES A CORTO PLAZO
[l. Deudas con entidades de crédito
V. Acreedores comerciales
V. Otras deudas no comerciales
VI, Provisiones para operaciones de trafico
VIl. Ajustes por periodificacién

—

TOTAL PASIVO

5.191.252 523
1.150.000.000
1.383.680.105

2.318.077.076
1.189.938.286
1.006.808.196
(860.019)
122.190.613

66.540.465

412.661.175
412.781.649

{(120.474)
{139.706.298)
439.078
177.321.336
3.831.656.976
3.542,833.540
239.423.436
49.400.000
4.001.910.433
1.980.773.067
1.641,499.555
301.850.605

76.667.646
1.119.560

i
| Ejerc. 1996

Efjerc. 1997
—_— 7 FEe e

5.063.981.594
1.150.000.000
1.383.680.105

2.245.154.240
1.182.887.150
944.936.496
{860.019)
122.190.613

68.847.502

351.865.795
351.868.347

(2.552)
(139.566.048)
302.185
254.237,044
2.605.878.705
2.209.207.453
204.252.805
192.418.447
2.569.554.877
1.563.072.130
634.569.840
349.001.299

19.430.420
3.481.188

13.202.580.346

10.493.954.405
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CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS
CONSOLIDAS




&

CUENTAS DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADAS DEL EJERCICIO 1997 Y 1996
A) GASTOS Ejerc. 1997 Ejerc. 1996

1. Reduccidon de existencias de promociones

en curso y edificios construidos 605.201.054
2. Consumos y otros gastos externos 3.104.933.997 642.860.777
3. Gastos de personal:

a) Sueldos, salarios y asimilados 157.352.622 142.847.591

b) Cargas sociales 33.367.338 30.464.224
4. Dotacionas para amortizaciones de

inmovilizado 113.584.732 84.997.353
5. Variacion de provisiones de trafico 80.682.768 (152.679.269)
6. Otros gastos expiotacion 462.728.021 436.897.538
. Beneficios de explotacion 851.699.767 943.984.020
7. Gastos financieros 299.112.107 353.517.776
lll. Beneficios de actividades ordinarias 554.246.236 593.765.168
14. Perdidas procedentes del inmovilizado 320.094
19. Gastos y pérdidas extraordinarias 41.256.437 85.322.881
V. Resultados extraordinarios positivos 85.047.603
V. Beneficio consolidado antes de impuestos 639.293.839 545.7%4.549
20. Impuesto sobre beneficios 226.512.190 193.926.202
Vi. Resultado consolidado del ejercicio {beneficio) 412.781.649 351.868.347
21. Resuitado atribuido a socios externos 120.474 2.552
Vil.Resultado del ejercicio atribuido a la sociedad

dominante (beneficio) 412.661.175 351.865.795




B) INGRESOS

=] & Ftds

—_
Mo

17.

importe neto de la cifra de neyocios
Aumento de existencias de promociones
en curso y edificios constiuidos
Trabajos efectuados pod of wrupo

para sunmaovilezacio

Otros ingresos de explolacion
Existencias incorporadas al inmavilizado
Ingresos por participacionss en capital

Otros ingresos financieros

Resultados financieros negativos

. Beneficios procedentes del mmovilizado

. Beneficios por operaciones cen

acciones de la sociedad dominante y
con pasivos flinancieros del grupo
Ingresos o beneficios extraordinarnos

IV. Resultados extraordinarios negativos

Ejerc. 1997

3.242.581.233
1.437.440 579
49.535.951
74.791.382
324.040
1.334.536
297.453.531
93.981.317

24.256.840
8.065.883

_FVEAjerCr.”i_QQG

2.525.708.901

72.497.003
10.280.515
126.086.869
423.800
2.875124
350.218.852

18144175

1 19.528.181

47.970.619
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MEMORIA CONSOLIDADA
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1. SOCIEDADES DEPENDIENTES

Las sociedades dependientes incluidas en la consolidacion han sido las

siguientes:
Miles de pesetas
Participacicon
Sociedad Capital Importe %
Parking Insur, S.A. 10.000 10.000 100 %
Inversiones Seviitanas, S.A., 35.600 35.000 100 %
Coopinsur, S.A. 10.000 9.900 99 %
Cominsur, S.A. 10.000 9.900 99 %
Total 65.000 64.800

La sociedad titular de fas participaciones es, en todos los casos, Inmohi-
liaria del Sur, S.A,

Los domicilios, actividades y otros datos de las sociedades dependientes
incluidas son los siguientes:

— Parking Insur, S.A.
Domicilio: Avda. de fa Republica Argentina, 19. Sevilla
C.1F: A41133224
Actividad: Explotacion de parkings publicos por horas
Capital social: 10.000.000 pts
Reservas ai 31 de diciembre de 1997: 178.934.342 pts.
Resultados negativos de ejercicios anteriores: 8.645.951 pts.
Resultados del ejercicio 1997: 2.487.938 pts. de beneficios,

— Inversiones Sevillanas, S.A,
Domicilio: Avda. de la Repubiica Argentina, 19. Sevilla
C.LF.: A41028895
Actividad: promocion, construccion, venta y arrendamientos,
Capital social: 35.000.000 pts.
Reservas al 31 de diciembre de 1997: 0 pts.
Resultados negativos de ejercicios anteriores: 408.333 pts.
Resultados del ejercicio 1997: 6.123.883 pts. de pérdidas.

r——




i - Coopinsur, S.A.

Domicilio: Avda. de la Republica Argentina, 19. Sevilg

C.LFE: A41141920

Actividad: Construccion de viviendas en régimen de cooperativa.
Capital social: 10.000.000 pts

Reservas al 31 de diciembre de 1997: 16.139.300 pts.
Resultados negativos de ejercicios anteriores: 11.329.478 pts.
Resuttados del ejercicio 1997 5.043.250 pts. de beneficios.

| — Cominsur, S.A.

i Domicilio: Avda. de la Republica Argentina, 19. Sevilla

C.LF. A41141961

Actividad: Construccién, constitucion de comunidades de propietarios,
Capitai social: 10.000.000 pts

Reservas al 31 de diciembre de 1997: 14.325.164 pts.

Resultados negativos de gjercicios anteriores: 9.158.883 pis.
Resultados del ejercicio 1997: 8.888.386 pts. de beneficios.

Tedas estas Sociedades inciuidas en la consolidacion tienen la conside-
racion de “dependientes” de acuerdo con ef nimero dos del articulo segundo
de las Normas para Formulacion de las Cuentas Anuales Consolidadas (en
adelante las NFCAC), aprobadas por el Real Decreto 1815/1991 de 20 de di-
ciembre.

2. SOCIEDADES ASOCIADAS

La unica Sociedad asociada existente al 31 de diciembre de 1997, es Ciu-
dad de Sevilla, S.A., de cuyo capital social Inmobiliaria del Sur, S.A. posee el
24%, a través de una participacion de 7.250 miles de pesetas. No se posee
mas informacion de esta Sociedad.

Esta Sociedad tiene la consideracion de “asociada” en virtud de lo expuesto
por el articulo quinto de las NFCAC, y ha sido excluida del perimetro de con-
solidacion en aplicacion del articulo 14, apartado 2 de las NFCAC.

3. BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOL-
DADAS

a) Imagen fiel:

Las cuentas anuales consolidadas adjuntas se han preparado a partir de
los registros contables auxiliares de la sociedad dominante y los de las de-
pendientes, cuyas respectivas cuentas anuales han sido formutadas por los
administradores de cada sociedad de acuerdo con las disposiciones legales
vigentes en materia contable, con objeto de mostrar la imagen fiel del patri-

e —————
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monio, de la situacion financiera y de los resultados del Grupo. La consolida-
cién se ha realizado por el método de integracion global. ;

Las cuentas anuales consolidadas adjuntas, que han sido formuladas por
tos administradores de Inmobifiaria det Sur, S.A., y las cuentas anuales de in- i
mobiliaria del Sur, S.A. y las de sus sociedades dependientes, se someteran
a la aprobacion de las Juntas Generales Ordinarias correspondientes, estiman-
dose que seran aprobadas sin ninguna modificacion.

b) Principios contables:

La Sociedad dominante elabora su contabilidad de acuerdo a las Normas
de Adaptacion del Plan General de Contabilidad a las empresas inmobiliarias,
aprobadas por la Orden Minister:al de 28 de diciembre de 1994 del Ministerio
de Economia y Hacienda.

En consecuencia, los principios contables aplicados vy las normas utiliza-
das en la elaboracion de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio son
los establecidos en las citadas Normas de Adaptacion.

En 1997, el Grupo ha decidido modificar el criterio seguido en relacion
con fa valoracion de existencias de edificios, optando por la inclusion de los
gastos financieros en su precio de adquisicion o coste de produccion, en los
términos establecidos en la Norma de Valoracion 2° de las Normas de Adap-
tacion del Plan General de Contabilidad a las empresas inmobiliarias, a las ) |
que se hizo referencia con anterioridad. Como consecuencia de esta excep- *
cién a fa aplicacion del principio de uniformidad, las cifras de existencias y be-
neficios de explotacion al 31 de diciembere de 1997 se han visto incrementa-
das en 13 millones de pesetas, respecto de las que se hubieran presentdo en
el caso de haber mantenido el criterio seguido en ejercicios anteriores.

4. NORMAS DE VALORACION

Las principales normas de valoracion utilizadas en la elaboracién de las
cuentas anuales consolidadas adjuntas han sido las siguientes:

a} Transacciones entre Sociedades incluidas en el perimetro de la
consolidacion: Como paso previo a la elaboracion de las cuentas anuales
consolidadas, se ha procedido a la anulacion de todos los saldos de créditos
y debitos reciprocos por operaciones internas y de las transacciones de. in-
gresos y gastos entre la sociedad dominante y sus sociedades dependientes, |
asi como a la eliminacion de los resultados producidos en dichas sociedades Fﬂ
COmMo consecuencia de las transacciones anteriores. ;

b) Homogeneizacion de partidas de las cuentas individuales de las i
Sociedades incluidas en el perimetro de la consolidacién: Con el objeto
de presentar de una forma homogénea las distintas partidas que componen
las cuentas anuales consolidadas adjuntas, a las sociedades dependientes se
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I han aplicado los principios y normas de valoracion sequidos por frmobilia-
na def Sur, S.A.

c) Gastos de establecimiento: Se corresponden a gastos de constitu-
cidn y se encuentran valorados a su precio de adquisicion. Se presentan en el
balance consolidado netos de su amortizacion, la cual se efectia linealmente
en un plazo de cinco anos.

d) Inmovilizado inmaterial: Los diversos conceptos comprendidos en ol
mmovilizado inmaterial se valoran por su precio de adquisicion o su coste de
produccion, aplicandose 10s criterios establecidos para el inmovilizado mate-
rnal tanto por lo que respecta a la dotacion de amortizaciones comao de provi-
siones, sin perjuicio de lo sefalado en la norma 5¢ de vatoracion del Plan Ge-
neral de Contabilidad.

e) Inmovilizado material: el inmovilizado material se presenta valorado
& su precio de adquisicion y/o actualizado conforme a lo dispuesto en Ias le-
yes 76/19681, D.L. 12/1973, Ley 50/1977, Ley 1/1979, 74/1980 y 9/1983 de Pre-
supuestos Generales del Estado, menos los correspondientes fondos de amor-
lizacion que, tamién, han sido objeto de actualizacion, segun dichas leyes.

Ademas de estas actualizaciones, en 1996, el valor de los eiementos de
la Sociedad dominante fué actualizado de acuerdo con el Real Decreto 2607/
1996, de 20 de diciembre, por el que se aprobaron las Normas para la Actua-
lizacion de Balances regulada en el articulo 5 del Real Decreto-ley 7/1998, de
7 de junio, y en la disposicion adicional primera de la Ley 10/1996, de 18 de
diciembre, de medidas fiscales urgentes de correccion de 1a doble imposicién
interna intersocietaria y sobre incentivos a ia internacionalizacion de empre-
54as.

La amortizacion de ios elementos de inmovilizado se calcula de forma
lineal en funcion de los afos de vida util estimados.

Los porcentajes anuales de amortizadidn aplicados son los siguientes:

Elemento Porcentajes
Inmuebles Arrendamiento 2%
Inmuebles Uso Propio 2%
Maquinaria 10%
Instalaciones 10-8%
Mobiliario 10%
Equipos informaticos 15%

Los gastos de mantenimiento y reparaciones, que no suponen un incre-
mento de {a vida Gtil de los elementos, son cargados a los resultados del ejer-
cicio en que se incurren,

Los gastos realizados durante el ejercicio con motivo de las obras y tra-
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bajos que el Grupo lleva a cabo para su Inmovitizado, se cargan en cuentas
de gastos y al final de ejercicio se cargan a las correspondientes cuentas de
inmovilizado con abono a cuentas de ingreso.

A efectos de la incorperacién de gastos financieros como mayor vator del
inmovilizado en curso, el Grupo aplica las reglas establecidas por las Normas
de Adaptacion del Plan General de Contabilidad a las Empresas Inmobiliarias,
que son las siguienies:

1.2En primer lugar se entiende que las fuentes especificas de financia-
cion de cada elemento son las primeras a tener en cuenta. L.a parte corres-
pondiente del importe de los gastos financieros devengados por estas fuentes
aspecificas de financiacion se imputan comoe mayor valor del inmovilizado en
CUrso.

2.2 El importe total de los tondos propios de la empresa se asigna, como
financiacién, a cada uno de los eiementos del inmovilizado en curso y de las
existencias en construccion, en proporcion a su valor contable disminuido en
el importe de la financiacion especifica a que se ha hecho referencia en el
apartado anterior. Al importe del inmovilizado financiado con fandos propios
que resulta de {a operacion anterior, no se le asigna ningun gasto financiero.

3.2 Al valor contable del inmovilizado en curso y de las existencias en cons-
truccion que resulta una vez descontada la parte financiada con fuentes es-
pecificas y fondos propios. de acuerdo con lo indicado en las letras a) y b)
anteriores, se le asigna proporcionalmente, como parie de la financiacion, el
resto de ios fondos ajenos no comerciales, excluida en todo caso la financia-
cion especifica de otros elementos del activo. Al importe del inmovilizado en
curso que resulta de la aplicacion del parrafo anterior, se le asigna la parte
correspondiente del importe de los gastos financieros que se devengan du-
rante el proceso de construccion del inmovilizado, correspondiente a las deu-
das que, de acuerdo con lo anterior, financian estos elementos, ”

A los efectds de este apartado. se entiende por gastos financieros, los
intereses y comisiones devengados como consecuencia de la utilizacion de
fuentes ajenas de financiacion destinadas a la adquisicion o construccidén del
inmovilizado material o de existencias de inmuebles.

f} Valores mobiliarios a corto y a largo plazo: se presentan valorado
a su coste de adquisicion, o al de mercado, si éste resultara inferior. Por valor
de mercado, en el caso de valores no admitidos a cotizacion, se entiende el
tedrico contable que se desprende del balance de situacion al 31 de diciem-
bre de 1997.

g) Créditos no comerciales a corto y a largo plazo: figuran en balan-
ce por su valor nominal, realizandose las correcciones valorativas proceden-
tes, dotandose, en su caso, las correspondientes provisiones en funcién del
riesgo que presentan las posibles insolvencias con respecto al cobro de estos
activos. En general para la valoracion de las provisiones por inscivencias se
sigue el método especifico.
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h) Clasificacién de saldos segin vencimiento: para la clasificacion con-
table de las cuentas a cobrar Y & pagar se siguen los siguientes criterios:

Corto plazo
Largo plazo

Hasta un afo
Superior a un afo

i) Existencias: las existencias se valoran al precio de adquisicion o coste
de produccion, o al de mercado, si éste resuftara inferior a aquéllos.

La imputacion de los costes conjuntos de construccion se realiza, en ge-
neral, en funcién de los porcentajes de participacion de cada una de las fin-
cas resultantes en et total de la obra.

A efectos de la incorporacion de gastos financieros como mayor valor de
las existencias de edificios en curso, el Grupo aplica las reglas establecidas
por las Normas de Adaptacién del Plan General de Contabilidad a las empre-
sas inmobilirias, gque son las descritas en el apartado e) en relacian con el in-
movilizade material.

Los terrenos, solares y edificaciones que el Grupo decide destinar al arren-
damiento o al uso propio se incorporan al inmovifizado a través de cuentas de
ingresos det subgrupo 73, al precio de adguisicion o coste de produccién.

Los bienes recibidos por cobro de créditos se valoran por el importe por
el que figura en cuentas el crédito correspondiente al bien recibido, mas to-
dos aquellos gastos que se ocasionan como consecuencia de la operacion, o
al precio de mercado si éste resultara inferior.

En el caso de que los bienes recibidos por cobrro de créditos sean bienas
vendidos con anterioridad por el Grupo. la incorporacion de los bienes al acti-
vO se realiza por el coste de produccion, o en su €aso, por et de aadquisicion.

Al igual que los valores de los elementos del inmovilizado material, los
sofares incorporados a existencias de la Sociedad dominante fueron actuali-
zados en 1996 de acuerdo con el Real Decretg 2607/1996, de 20 de diciem-
bre, por el que se aprobaron las Normas para la Actualizacion de Balances
regulada en el articulo 5 del Real Decreto-ley 7/1996, de 7 de junio, yen la
disposicion adicional primera de 1a Ley 10/1996, de 18 de diciembre, de medi-
das fiscales urgentes de correccion de la doble imposicién interna intersocie-
taria y sobre incentivos a la internacionalizacién de empresas.

i) Acciones de la Sociedad dominante: Se presentan valoradas a su
precio de adquisicion, o al de mercado, si éste resultara inferior. En este Ulti-
Mo caso, se dotan las provisiones necesarias para reflejar la depreciacion ex-
perimentada. Puesto que las acciones de la Sociedad dominante cotizan en
Bolsa, se entiende por precio de mercado el menor de los dos siguientes: co-
tizacién media correspondiente al Gitimo trimestre del ejercicio; cotizacién del
dia de cierre del balance o, en su defecto, fa del inmediato anterior.

k} Provisiones para riesgos y gastos: Las provisiones para impuestos
incluyen el importe estimado, de acuerdo con la normativa vigente en materia
fiscal, de deudas tributarias cuyo pago esta indeterminado en cuanto a su im-
porte exacto o en cuanto a la fecha en que se producird. Su contabilizacion
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se realiza de acuerdo con lo estabtecido por el Plan General de Contabilidad,

Las provisiones para responsabilidades incluyen el importe estimado para
hacer frente a responsabilidades probables o ciertas, procedentes de litigios en
curso, indemnizaciones u obligaciones pendientes de cuantia indeterminada. Su
cuantificacion es realizada por los asesores juridicos del Grupo, en funcion de
las cantidades reclamadas y la situacion de los litigios correspondientes.

1) Deudas a corto y largo plazo: se presentan valoradas por su valor
de reembolso. La diferencia entre dicho valor y la cantidad recibida figura se-
paradamente en el activo del balance, imputandose anualmente a resultados
en las cantidades que corresponda de acuerdo con un criterio financiera.

Las deudas por compra de inmovilizado se valoran por su nominal. Los
intereses incorporados al nominal, excluidos {os que se hayan integradio en el
valor del inmovilizado, figuran separadamente en el aclivo del balance. impu-
tandose anuaimente a resultados en las cantidades que corresponda de acuer-
do ¢on un criterio financiero.

Las cuentas de credito figuran en el balance por el importe dispuesto.

Para la clastficacion de las deudas se sigue el criterio expuesto en el apar-
tado g) anterior.

m) Impuesto sobre beneficias: se calcula en funcion del resultado de!
ejercicio, considerandose las diferencias existentes entre el resultado conta-
ble y el resultado fiscal, y distinguiendo en éstas su cardcter de permanentes
0 temporales a efectos de determinar el impuesto sobre beneficios devenga-
do en el gjercicio.

n) ingresos y gastos: las ventas de inmuebles estan constituidas por el
importe de los contratos, sea cualquiera la fecha de los mismos, que correspon-
den a inmuebles que se encuentran en condiciones de entrega material a los
clientes a la fecha de cierre del ejercicio. Para el caso de inmuebles en cons-
truccidn,~se entiende gue estan en condiciones de entrega material a los clian-
tes cuando se encuentran sustancialmente terminados, es decir, cuando ios costes
previstos de terminac:on de obra no son significativos en relacién con el importe
de la obra, al margen de los de garantia y conservacion hasta la entrega. Se
entiende que no son significativos los costes pendientes de terminacion de obra
cuando, al menos, se ha incorporado el 80 por 100 de los costes de construc-
cion sin tener en cuenta el valor del terreno en que se construye la obra.

Los compromisos relativos a la venta de inmuebles cuando éstos no es-
tan sustancialmente terminados se registran por el importe anticipado, y se
presentan incluidos en el epigrate G)IV dei pasivo del balance adjunto.

Ademas de lo anteriormente expuesto, para ia valoracion de los ingresos
y gastos del periodo el Grupo ha aplicado el resto de reglas establecidas en
las Normas de Valoracion 172 y 182 de fas Normas de Adaptacion del Plan
General de Contabilidad a las Empresas Inmobiliarias.

i) Provisiones de trafico: £l Grupo realiza las correcciones valorativas
que proceden en relacion con las cuentas de deudores, dotando las corres-
pondientes provisiones en funcion del riesgo que presentan las posibles insol-
vencias con respecto al cobro de estos activos.
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i Por otra parte, se provisiona anualmente el importe estimado para hacer
i frente a gastos futuros cieros relativos a las promaciones sustancialmente ter-
| minadas, cuya venta haya sido contabilizada. Para la determinacion de este
f importe, se aplica un sistema individualizado de seguimiento de las promocio-
|
|

nes.

l[gualmente, al cierre de cada gjercicio, se provisiona e importe estimado ‘
para hacer frente a los gastos futuros de acondicionamiento y saneamiento T
necesarios para la puesta en condiciones de arrendamiento o venta de 1os in- :
muebles que figuran en existencias.

0) Retribucion del Consejo de Administracion: La Sociedad dominan- !
te calcula la participacion de los administradores (recogida en sus Estatutos)
sobre el resultado contable antes de impuestos.

5. GASTOS DE ESTABLECIMIENTO

Miles de pesetas

Los movimientos. durante el ejercicio, han sido fos siguientes: ’
;

Saldo inigial 355 i
Adiciones 1.731 |
Amortizacion (431}
Saldo final 1.655

6. INMOVILIZADO INMATERIAL

LLos movimientos registrados por las partidas integrantes de este epigrafe
| del batance consolidado durante ei ejercicio han sido los siguientes, en miiio-
| nes de pesetas:

Partidas Saldo Entradas Saldo
inicial o dotaciones final

Bienes y derechos inmateriales 0 8 8
Provisiones y amortizaciones 0 0 0
Total 0 8 8

Las caracteristicas del Unico contrato de arrendamiento financiero suscri-
to por el Grupo son las siguientes:
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Tipo bien: Maquinana de mantenimiento.

Coste en origen, excluida la opcidn de compra: 739.775 pesetas.
Duracion del contrato: 3 afios.

Tiempo transcurrido: 4 meses.

Cuotas satisfechas en el ejercicio: 94.100 pesetas.

Cuotas pendientes: 729.275 pesetas.

Opcion de compra: 23.525 pesetas.

7. INMOVILIZADO MATERIAL

Al 31 de diciembre de 1997, i3 composicion del inmovilizado matenal era
la siguiente:

Miflones de pesetas

Concepto Coste  Amoriizacion  Neto
Terrenos y construcciones 6.376 664 5712
Instalaciones técnicas y maquinaria 76 23 53
Oftro inmovilizado 35 19 16

Total 6.487 706 5.781

Los movimientos registrados por estas partidas durante e! ejercicio han
sido los siguientes:

Millones de pesetas

Saldo Saldo

Fartidas inicial  Altas Traspasos Bajas finai
Terrenos y
construccicnes:
Solares 1.332 18 (9) 1.341
Construcciones 5.004 57 {26) 5.035
(nstalaciones y
maquinaria 26 50 76
Otro inmovilizado 24 11 35
Totales 6.386 61 75 (35)  6.487
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Por otra parte, fos movimientos registrados en la amortizacion acumula-
da, fueron los siguientes:
Mitlones de pesetas

Saldo Saldo

Fartidas inicial Dotaciones Bajas final
Terrenos y construcciones:

Solares

Construcciones 557 109 ) 664
Instalaciones técnicas
Yy maquinaria 22 i 23
Otro inmovilizado 16 3 19

Totales 595 113 {2) 706

Entre los elementos registrados, se encuentran activos acogidos a la des-
gravacion por inversiones de, 1992, 1993, 1694, 1995 y 1996 en relacion con
el apoye fiscal a la inversion, los cuales deberan permanecer en el patrimenio
del Grupo durante cinco afos, coma minimo.

Como ha quedado expresado anteriormente. el inmovilizado material se
presenta valorado a su precio de adquisicion y/o actualizado conforme z lo
dispuesto en las leyes 76/1961, D.L. 12/1973, Ley 50/1977, Ley 1/1979, 74/
1980 y 9/1983 de Presupuestos Generales del Estado, asi como por el Real
Decreto-ley 7/1996.

Como consecuencia de las regularizaciones practicadas con anterioridad
a 1996, el coste y la amortizacién del inmovilizado se incrementaron en los
siguientes importes, que, a su vez, fueron distribuidos segun se indica a con-
tinuacian:

Miles de pesetas

Coste 399.429
Amortizacion acumulada (12.545)
Regularizacidn Ley 50/77 258.717
Total Actualizacion 645.601
Traspasos a Reservas (333.937)
Traspasos a Capital {273.449)
Otros (38.215)

Saldo al 31.12.96 0
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En lo que respecta a la actualizacion de valores lievada a cabo en 1996
por la Sociedad dominante, como se ha expuesto con anterioridad, supuso un
incremento neto del valor del inmovilizado material de 1.144 millones de pe-
setas.

Como consecuencia de este incremento del valor de los elementos del
inmoviiizado material, la dotacidn a ia amortizacion de estos elementos el ejer-
cicio se ha visto incrementada en 26 millones de pesetas.

Como se indicd anteriormente, el importe de la amortizacion cargada a
resultados del ejercicio de 1997 ascendié a 113 millones de pesetas. Los co-
eficientes de amortizacion aplicados son los indicados en la nota de).

Las existencias incorporadas al inmovilizado en este ejercicio, incluidas
en el apartade “Traspasos” de detalle de movimientos registrados en ef gjerci-
cio por el inmovilizado material, corresponden, en general, a edificios que han
sido destinados a arrendamientos.

Los resultados obtenidos por el Grupo, durante 1997, por la venta de in-
muebles incluidos en su inmoviizado, han sido los siguientes:

Miliones de pesetas

Importe total de las ventas 126
Valor neto contable de los elementos vendidos 32
Beneticios procedentes de inmuebles 94

Incluidos en la partida de “Terrenos y consiruccionas”, se encuentran in-
muebles destinados a arrendamientos por importe de 6.327 millones de pese-
tas. La situacion de dichos inmuebles, al cierre del gjercicio, era la sigurente:

Numero Pendientes
total Fincas de
Edificios no comerciales de fincas alquiladas alquiler
Edificios de viviendas 39 32 7
Plazas de garajes 779 636 143
Plazas de garajes en alquiler
por horas (Turismos) 351 - -
Metros Metros Pendientes
cuadrados cuadrados de
Edificios comerciales fotales alquilados alquiler
Oficinas 42.116,29 18.365,51 22.719,78
Locales 25.576,33 21.404,71 4.717 .62
Metros cuadrados totales 67.692,62 40.770,22 27.437,40
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. Todos los inmuebles destinados a arrendamientos se encuentran situa-

dos en la Comunidad Auténoma de Andalucia.

| El detakte. por partidas, de los bienes totalmente amortizados al 31 de di-
ciembre de 1997 era el siguiente:

Millones de pesetas

Instalaciones técnicas y maquinaria 12
Otro inmovilizado 5
Total 17

8. VALORES MOBILIARIOS

El desglose de los valores mobiliarios, de renta variable en su totalidad,
con indicacion de de tas correspondientes provisiones. es el siguiente, en mi-
llones de pesecias:

Empresas Oftros
Largo plazo o asociadas - deudores
| Coste 7 10
: Provisiones (7)
| SO e
? Total 0 10
! Empresas Otros
i Cotoplaze asociadas _ _ deudores
Loste 1
‘ Provisiones
Total 0 1

Los movimientos registrados durante el ejercicio por los valores mobilia-
rios a largo plazo y sus correspondientes provisiones fueron los siguientes,
en millones de pesetas:

Saldo Entradas o Saldo
Emisores inicial dotaciones final
Empresas asociadas 7 7
Otros deudores 0 10 10
Provisiones (7) - (7)
Totales 0 10 10
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9. CREDITOS NO COMERCIALES p i

Los créditos no comerciales recogidos en el balance de situacion consoli- il
dado correspoenden en su totalidad a deudores ajenos al Grupo.

E! movimiento de los créditos no comerciales a largo plazo, los cuales co-
rresponden en su totalidad a depésitos y fianzas constituidos, durante el ejer- L
cicio, ha sido el siguiente, en millones de pesetas: ;

Saldo inicial 69
Entradas 11
Salidas (12)
Saldo final 68

10. EXISTENCIAS

El desglose de la variacion y del safdo final de existencias es el siguien-

te:
Mitiones de pesetas -

Saldo Salda ‘-
Concepto nicial Variacion Final ‘
Edificios adquiridos 19 0 19 |
Terrenos y solares 1.902 276 2.178 '
Promociones en curso 319 2.095 2.414 :
Edificios construidos . 939 (658) 281
Mercaderias 0 9 9
Anticipos 0 15 15 :

Totales 3.180 1.737 4.916 .

En general, todas las promociones en curso y edificios construidos son I
edificios de viviendas, si bien, algunos de ellos incluyen garajes, trasteros y
locales.

Como se indicé anteriormente, el Grupo ha decidido incorporar los gas- ,
tos financieros como mayor valor de las existencias de inmuebles en cons- i
truccion en los términos establecidos en la Norma de Valoracion 22 de las ;
Normas de Adaptacion del Plan General de Contabilidad a las empresas in-
mobiliarias. El importe de los intereses capitalizados en el ejercicio 1997 ha
ascendido a 17 millones de pesetas, de los cuales 14 millones forman parte
del valor de las existencias al cierre del ejercicio.

Por otra parte, el 16 de septiembre de 1997, e! Grupo suscribié un con-
trato de opcion de compra sobre diversas fincas. El precio de dicha opera-
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cion ascendio a 15 milfones de pesetas. las cuales se presentan incluidas
en la partida D) IL6. del activo del balance de situacion, "Anlicipos”. La  ad-
quisicion definitiva de estas fincas se hg Materializado en los primeros meses
de 1998, ascendiendo ef importe total de Ia misma a 400 mifiones de pesetas.

Durante 1997, e Grupo ha recibido anticipos a cuenta de ventas futuras
por importe de 671 millones de pesetas. [ importe total de estas ventas, si
las mismas llegan a materializarse de forma definitiva, ascendera a 1.161 mi-
llones de pesetas.

mismas llegaran a materializarse definitivamente, ascenderia. aproximadamen-
te, a 500 millones de pesetas.

Al 31 de diciembre de 1997, dentro del epigrafe de Existencias se inclu-
yen viviendas afectadas POr hipotecas en garantia de préstamos subrogables
concedidos por diversas entidades financieras, hipotecas en las que, en su

1. FONDOS PROPIOS

El movimiento ocurrido en las cuentas de capital y reservas durante el ejer-
cicio de 1997 se bresenta a continyacion:
Millones de pesetas

—~ Capital Social:
Saldo inicial 1.150
Saldo final 1.150
~ Heserva de revalorizacion:
Saldo inicial 1.384
Saldo final 1.384
— Reservas distribuibleg:
Saldo inicial 1.183
Aplicacion Resultados 1996 7
Saldo final 1.180
— Resemvas no distribuibles:
Salido inicial 945
Aplicacién Resultados 1996 62
Saldo final 1.007

\1
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— Resultados de ejercicios anteriores:
Saldo inicial {860)
Saldo final ' (860)

— Reservas generadas en primera diferencia de
consolidacion:
Saldo iniciat 122
Saldo final i22

- Reservas en sociedades consolidadas i
por integracion global: -

Saldo inicial 69 ,

Aumentos 3 f !
Aplicacién Resultados 1996 (4) q
Eliminaciones por consolidacion (1}

Saldo final 67 ) (

El desglose, por Sociedades, del epigrafe “Reservas en sociedades con- iJ |
solidadas por integracion global” es el siguiente: ' ‘
I

Sociedad Millones de pesetas u"

e - 5 b
Parking Insur, S.A. 58 ; |
Cominsur S.A. 5 ; [
Coopinsur S.A. 3,5 5 f
Inversiones Sevillanas, S.A. 0,5

Las “Reservas generadas en primera diferencia de consolidacign” s€ co-
rresponden con las diferencias negativas de consolidacion generadas en su
lotalidad por la participacion que Inmobiliaria del Sur, S.A. Posee en el capital
social de Parking Insur, S.A., Coopinsur, S A y Cominsur, S.A. |

La actualizacion de valores del inmovilizado material y de los solares de |
existencias realizada por ia Sociedad dominante al amparo del Real Decreto
2607/1996, de 20 de diciembre, se practicéd respecto de los elementos patri-
moniales que al 31 de diciembre de 1996 se encontraban en estado de usoy
utilizacion y que no se hallaban fiscalmente amortizados.

Los coeficientes de actualizacion aplicados fueron los maximos estableci-
dos y se aplicaron elemento por elemento, de la siguiente manera:

a) Tratandose de elementos patrimoniales contenidos en el balance ce-
rrado el 31 de diciembre de 1983, saobre el valor que los citados elementos
tenian en dicho balance, atendiendo al afio de cierre del mismo y sobre las
amortizaciones acumuladas en el referido balance y sobre las practicadas pos-
teriormente que fueron fiscalmente deducibles, atendiendo, respectivamente,
al afo en que se cerrg el balance y a los afios en que las amortizaciones se
dedujeron.
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D) Tratandose de elementos patrimoniales adquiridos con posterioridad al
31 de diciembre de 1983, sobre el precio de adquisicion o coste de produc-
cion del elemento vy sobre las amortizaciones correspondientes al precio de
adquisicién o coste de produccion que fueron fiscalmente deducibles, atendien-
do al afto en que se dedujeron. Ef coeficiente aplicado a las ampliaciones y
mejoras fue el Correspondiente al ano en el que se realizaron.

A los efectos de tomar en consideracidn ias circunstancias relativas a la
forma de financiacién de 1a empresa, la Sociedad dominante no practico re-
duccion alguna sobre el valor de los elementos patrimoniales actualizados ni
sobre las amortizaciones correspondientes, ya que el coeficiente determinado
por los fondos propios, en el numerador. y el pasivo total menos los derechos
de crédito y la tesoreria, en el denominador, fue superior a 0,4 1anto en el gjer-
cicio 1996 como en ios cinco anteriores.

El importe de la plusvalia debido a la depreciacion maonetaria ¢ incremen-
to neto de valor, obtenido por la diferencia entre las cantidades determinadas
por la aplicacién de las operaciones indicadas con anterioridad y el valor an-
lertor de los elementos patrimoniales afectados, fue abonado a ia cuenta “Re-
serva de revalorizacion Real Decreto-ley 7/1996, de 7 de [unio”, que se incly-
ye en sl epigrafe A)Ii (“Reserva de revalorizacion”) del pasivo del batance de
situacion adjunto. Con cargo, igualmente, a esta cuenta, fue contabilizado el
importe del gravamen dnico del 3 por 100 que la Sociedad satisfizo a la Ha-
cienda Publica como Sonsecuencia de la actuaiizacion practicada. Los calcu-
los realizados fueron los siguientes:

Millones de pesetas
- e e peselas

Valor neto contable de {05 elementos

afectados, antes de la actuafizacion 6.278
Valor neto contable actualizado de

los elementos afectados 7.704
Plusvalia 1.426
Gravamen Unico (3 por 100) 43
Reserva de revalorizacion Real Decreto-ley 7/1996 1.383

El'saldo de la cuenta “Reserva de revalorizacion Real Decreto-ley 7/1996,
de 7 de junio” es indisponible en los términos establecidos por el articulo 13
det Real Decreto 2607/1996, de 20 de diciembre.

A partir de la fecha en Que la Inspeccion de los Tributos haya comproba-
do y aceptado el saldo de la cuenta “‘Reserva de revalorizacién Real Decreto-
ley 7/1996, de 7 de junio”, y la Sociedad hubiera efectuado las anolaciones
contables resultantes de lag rectificaciones propuestas, o en el €aso no me-
diar comprobacién hubiese Ppasado el plazo de tres afos a que se refiere el
apartado 2 del articulo 14 del Real Decreto 2607/1996, de 20 de diciembre, ei
saldo podra destinarse a:

a) Eliminar resultados contables negativos.

b} Ampliacién del capital social,

\
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c} Reservas de libre disposicién, una vez transcurridos diez anos conta-
dos a partir del 31 de diciembre de 1996.

Al 31 de diciembre de 1997, el capital social de la Sociedad dominante
estaba compuesto por 1.150.000 acciones al portador de 1.000 pesetas no-
minales cada una, totalmenie suscritas y desembolsadas.

Todas las acciones son de la misma clase, tienen los mismos derechos vy
eslan admitidas a cotizacion en Bolsa.

La Junta General de Accionistas de la Sociedad dominante celebrada el
21 de junio de 1997, acordo autorizar al Consejo de Administracion v at Admi-
nistrador Unico de las sociedades dependientes para la adquisicion derivativa
de acciones propias, con los siguientes limites:

N MAXIMO . 50.000 acciones.
Precio minimo ... 1.000 pesetas.
Precio maximo .................... O SRR 8.600 pesetas.

Al 31 de diciembre de 1997, las acciones de la Sociedad dominante en
poder de Sociedades del grupo eran las siguientes:

Sociedad Nuamero de acciones
Parking Insur, S.A. 24 887
Coopinsur, S.A 2.751%
Cominsur, S.A. 4.787

Total 32.425

Los precios medios de adquisicion de estas acciones, fueron los siguien-
tes:
Sociedad Pesetas
Parking Insur, S.A 5.351
Coopinsur, S.A. 10.269
Cominsur,S.A 7.144

Las reservas por adquisicion de acciones de la Sociedad dominante, cons-
lituidas por las sociedades del grupo al 31 de diciembre eran las siguientes:

Sociedad Miflones de pesetas
Parking Insur, S.A. 133
Coopinsur, S.A. 15
Cominsur,S.A. 13
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Segun la informacion de la que disponen los administradores de Inmabi-
liaria del Sur, S.A., ninguna empresa posee participaciones superiores al 10%
de su capital.

12. INTERESES DE SOCIOS EXTERNQS

El saldo incluido en este capitulo del batance de situacion consolidado re-
coge el vaior de la participacion de los accionistas minoritarios en las socie-
dades consolidadas dependientes. Asimismo, e! saldo que se muestra en lg
cuenta de perdidas y ganancias consolidada en el capitulo “Resultado atribui-
I do a socios exiernos” fepresenta la participacion de dichos accionistas mino-
ritarios en los resultados del efercicio. Los movimientos acaecidos en el gjer-
cicio han sido los siguienies:

Miles de pesetas

Concepto Cominsur, 5.A. Coopinsur, S.A. Total
Saldo inicial: 151 151 302
Aumentos 104 58 162
Disminuciones {15} {16 {25)
Saldo final: 240 199 439

Los movimientos registrados tienen su origen en la distribucién de resul-
tados del ejercicio 1996, en los resuftados del ejercicio 1997 y en1os asjentos
propios de la consolidacion, fundamentaimente relativos a la eliminacion de
dividendos. . = -

La composicion def saido al cierre del ejercicio por conceptos era la sj-

guiente:
Miles de pesetas

Concepto Cominsur, S.A. Coopinsur, 5. A, Total
Capital 100 100 200
Reservas 155 168 323
Resultados de ejercicios
anteriores {92) (113) (205)
Resultados del ejercicio 77 44 121

Total 240 199 439
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13. PROVISIONES PARA RIESGOS Y GASTOS

Los movimientos registrados por estas partidas a lo largo de! ejercicio han
sido tos siguientes, en millones de pesetas

Saldo Saldo

Titulo inicial  Dotaciones Aplicaciones  final
Provisiones para impuestos 156 46 (123} 79
Otras provisiones 98 98
Totales 254 46 (123) 177

Las provisiones para impuestos cubren ! importe estimadc de deudas tri-
butarias cuyo pago esta indeterminade en cuanto a su importe exacto o en
cuanto a la fecha en que se producira, dependiendo dei cumplimiento o no de
determinadas condiciones.

Las cantidades inclui¢as en “Otras provisiones” cubren el importe estima-
do para hacer frente a responsabilidades probables o ciertas, procedentes de
litigios en curso, indemnizaciones y obligaciones pendientes de cuantia inde-
terminada.

14. DEUDAS NO COMERCIALES

La situacion de las pdlizas de crédito concedidas al Grupo, al cierre del
ejercicio, era la siguiente, en millones de pesetas:

Corto Largo
Concepto plazo plazo Total
Limite 3.500 5.081 8.581
Dispuesto 1.959 3.472 5431
Disponibie 1.541 1.609 3.150

Los importes de las pélizas de crédito a largo plaze que vencen en los
proximos afnos son los siguientes:

Ano Miltones de pesetas
1999 2.628
2000 823
2001 21
Total 3.472
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En cuanto a los préstamos hipotecarios, todos con vencimiento a targo
plazo y subrogables por el comprador de la finca, y todos correspondientes g
viviendas en proteccion oficial, 1a situacion al cierre def gjercicio era la siguiente,
en millones de pesetas:

Concepto Total

Disposiciones 171
Subrogaciones 101
Saldos 70

Las deudas con garantia real existentes al cierre del ejercicio, ascienden,
€omo se ha indicado, a 70 millones de pesetas, Y se corresponden en su to-
talidad con los préstamos hipotecarios subrogables incluidos en el epigrafe Fn
del pasivo del balance de situacion, “Deudas con entidades de crédito” alar-
go plazo. ‘

Los tipos de interés medios de las deudas no comerciales a largo plazo
durante el efercicio 1997 han sido los siguientes:

Prestamos hipotecarios 8,1%
Otras deudas - 5,6%

Los importes de los gastos financieros devengados durante 1997 por los
préstamos hipotecarios, han sido los siguientes:
Miilones de pesetas

Viviendas de preteccion oficial 8
Otros 4
Total 12

El importe de los gastos financieros devengados durante 1997, y pendien-
tes de pago al 31 de diciembre, asciende a 22 miliones de pesetas.




15. SITUACION FISCAL

La conciliacion entre el resultado contable y la base imponible del impuesto
de sociedades es la siguiente:
Millones de pesetas

Concepto Aumento  Disminucion  Importe

Resuitado contable consolidado

del gjercicio: 412
fmpuesto sobre sociedades: 227

Resultado contable consofidado

antes de impuestos: 639
Diferencias permanentes:

— De las sociedades individuales 21
Compensacion de bases imponibles
negativas de ejercicios anteriores: (13)
Resuitado contable ajustado: 647
Diterencias temporales:

- De las Sociedades individuales:

+ Con origen en el gjercicio 18 (135)
« Con origen en ejercicio anterior 28
Base imponible (resultado fiscal) 558

Asu vez, las diferencias entre el impuesto devengado y el impuesto a pa-
gar son las que se expresan a continuacion:”
Millones de pesetas

Concepto Devengado A pagar Diferencias

Cuota sobre el resultado

contable ajustado: 227 227

Cuota sobre el resuliado

fiscal: 195 (195)
Totales 227 195 32

El movimiento en el ejercicio de la cuenta de impuesto sobre beneficios
diferidos a largo plazo, incluida en el epigrafe F)IV del pasivo del balance, es
el siguiente:




Miflones de pesetas

Saido inicial {(134)
Revertido en el gjercicio 10
Generado en el ejercicio (41}

Saldo final (165)

El Grupo tributa en Régimen de Deciaracion Consolidada.

De acuerdo a lo establecido por dicho régimen, las pérdidas generadas
por alguna sociedad del grupo con anteriaridad a que este fuese fiscalmente
considerado como tal, son compensables con los beneficios del grupo pero
con el limite del beneficio aportado por las sociedades que generaron tales
pérdidas. En este sentido, las bases imponibles negativas de ejercicios ante-
riores pendientes de compensar fiscalmente son:

Ejercicia Millones de Ptas.  Plazo

1992 6 1999

Como ya se recogié en la nota relativa al inmovilizado material, el Grupo
se ha acogido en distintos ejercicios a la desgravacion fiscal por inversiones.
Las deducciones practicadas en los Ultimos ejercicios han sido:

Miles de Ptas.

1994 - 48
1995 78.794
1996 80.260

Total 159.102

Al 31 de diciembre de 1997, la Sociedad dominante tiene abiertos a ins-
peccion por las autoridades fiscales todos los impuestos principales que le son
aplicables desde el 1 de enero de 1994. Por o que respecta a las Sociedades
dependientes tienen abiertos a inspeccion por las autoridades fiscales todos
los impuestos principales que le son aplicables desde el 1 de enero de 1991.
En opinidn de fa Direccion del Grupo, no es probable que, ante una eventual
inspeccion, se pusieran de manifiesto pasivos adicionales significativos.
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16. GARANTIAS COMPROMETIDAS CON TERCEROS Y OTROS PASIVOS
CONTINGENTES

El Grupo tiene recibidos avales por un importe total de 1.223 millones de
pesetas. La mayoria de ellos se encuentran constituidos a favor de Entidades
Locales en garantia de las operaciones de construccion y promocion inmobi-
liarias propias de la actividad del Grupo. De (a cifra anteriormente indicada,
95 millones de pesetas se encuentran provisionados en el balance de situa-
cion adjunto.

El 28 de noviembre de 1996, a la Scciedad dominante le fueron incoadas
por ia Oficina Naciona! de Inspeccion de !a Agencia Tributaria, dos actas de
inspeccion, firmadas en disconformidad, en las que se contienen propuestas
de fiquidacion que arrojan una deuda tributaria sin sancion pero con intereses
de demora incluidos por importe de 110.883 miles de pesetas. Dicha cantidad
no se encuenira provisionada en el balance de situacion adjunto, ya que la
Sociedad dominante ha procedida a formular contra las citadas prepuestas de
liquidaciones las alegaciones pertinentes y, en opinién de los asesores y la
Direccion de la misma, no es probable gue, finalmente, dicha deuda deba ser
satisfecha ya que existe jurisprudencia favorable al respecto, derivada de sen-
tencias dictadas por diversos Tribunales Superiores de Justicia.

La Sociedad dominante tiene pendientes de resolucidn otras reclamacio-
nes tributarias, juridicas y administrativas no provisionadas en el balance de
situacion adjunto. A la fecha actual, no es posible determinar el desentace fi-
nal de dichas reclamaciones. No obstante, el riesgo maximo existente por es-
tas contingencias no seria significativo en el conjunto del patrimonio y resulta-
dos del Grupo

17. FIANZAS RECIBIDAS Y CONSTITUIDAS POR OPERACIONES DE
ARRENDAMIENTO DE INMUEBLES

Las fianzas recibidas en operaciones de arrendamiento de inmuebles as-
cienden, al 31 de diciembre de 1997, a 78 millones de pesetas, de las cuales
75 millones se encuentran clasificadas a largo plazo y 3 millones a corto pla-
Zo.

Por otra parte, las fianzas constituidas por la Sociedad dominante en este
tipo de operaciones, todas a largo plazo, ascienden a 66 millones de pesetas.

18. INGRESOS Y GASTOS

El importe neto de la cifra de negocios correspondiente a las actividades
ordinarias del Grupo, se ha generado, en su totalidad, en la Comunidad Auto-




noma de Andalucia, con el siguiente detalle:

Actlividad Millones de Pias.
Ventas 2.036
Arrendamientos 1.105
Prestaciones de servicios 101
Totat 3.242

Las ventas de inmuebles realizadas por el Grupo a lo largo del gjercicio
corresponden en su totalidad a edificics de viviendas, los cuales incluyen 1an-
to las viviendas como los locales, garajes y trastergs que forman parte de los
MiSmos.

El nimero medio de personas empleadas en el curso del ejercicio ha sido
el siguiente, distribuido por categorias:

Categoria ~ Numero de empleados

Director General

Director Administrativo
Aparejadores

Jefes de 22 Administrativos
Oficial 12 Administrativo
Encargado general

Encargado

Auxiliar Administrativo
Conserje

Vendedores

Dependientes

Auxiliar Administrativo de Obras
Personal de Obras

Empleados de Fincas Urbanas
Vigilantes

e B & ) N P 51 Oy o S Y
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Total 44

El desglose de las aportaciones de cada una de las Sociedades al resul-
tado consolidado es el siguiente:
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Millones de pesetas

Resultados Socios
Sociedad consolidados externos
inmobiliaria del Sur, §.A. 410,62
Parking Insur, S.A. (3,76)
Inversiones Sevillanas, S.A. (6,12)
Cominsur, S.A. 7,61 0,08
Coopinsur,S.A. 4,31 C.04
Total 412,66 0,12

19. RELACIONES CON EMPRESAS VINCULADAS

los dividendos percibidos por las Sociedades dependientes, por sus par-
ticipaciones en Inmobiliaria del Sur, S.A., han sido los siguientes:

Empresa Miles de pesetas
Parking Insur, $.A. 6.249
Coopinsur, S.A. 688
Cominsur, S.A. 1.196

Total 8.133

Las transacciones realizadas entre empresas del grupo, ademads de las
distribuciones de dividendos indicadas anteriormente, han sido las siguientés,
para el periodo 1 de enero de 1997 al 31 de diciembre del mismo ano, en
millones de pesetas:

Parking Inversiones
Insur, S5.A. Sevillanas, S.A.1
Alquileres 57 3
Gastos por intereses
de préstamos recibidos 2
Prestaciones de servicios 2

20. OTRA INFORMACION

El importe global, por conceptos retributivos, de ias remuneraciones de
cualquier clase devengadas en el ejercicio por los miembros del Consejo de
Administracion de la Sociedad dominante, es el siguiente:
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Naturaleza Millones de pesetas

Dietas 9
Participacion estatutaria en resultados 63
Asignaciones periodicas: Presidencia,
Direccion General, Asesoria Juridica %
Asesoria Técnica (Arquitectos) 39

Total 117

La Sociedad obligada a satisfacer estas remuneraciones es fa Sociedad
dominante.

21. ACONTECIMIENTOS POSTERIORES AL CIERRE

A mediados de enero def afio en curso, y con efecto desde el 31 de di-
ciembre de 1997, la Junta de Andalucia ha resuelto los contratos de arrenda-
miento de las oficina en donde estaban ubicadas algunas de sus Conserje-
rias, sitas en e Edificio Buenos Aires, de nuestra propiedad.

Como consecuencia de la resolucién de estos contratos, el nivel de ocu-
pacion de nuestras oficinas en arrendamiento se situd en torno al 54%. No
obstante, a la fecha de formulacion de estas cuentas anuales consolidadas,
dicho nivel de ocupacion se situa ya en e! 58% y existen expectativas funda-
das de que puede alcanzar el 77 % durante el primer semestre de 1998.

LLa Direccion de la Sociedad dominante estima que, dadas estas previsio-
nes, asi como el importe presupuestado de ventas de inmuebles para el gjer-
cicio 1998, que asciende a 5.485 millones de pesetas, ‘as cuales se encuen-
tran en gran medida realizadas, los résuitados de dicha ejercicio no se veran
afectados de forma significativa por estas circunstancias.
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Sres. Accionistas:

Como ya es habitual, el Consejo de Administracion de INMOBILIARIA DEL
SUR, S.A. ha formulado las cuentas anuales consolidadas del Grupo Inmobi-
liaria del Sur correspondientes al ejercicio 1997, del cuat forma parte con sus
Sociedades dependientes PARKING INSUR, S.A. COOPINSUR, S.A., CO-
MINSUR, S.A. e INVERSIONES SEVILLANAS, S A.

Tanto COOPINSUR, S A, como COMINSUR, S A, al iqual que en ejerck-
cios anteriores, han permanecido inactivas durante el gjercicio, excepcion he-
cha de las compras y ventas de acciones de inmobiliaria del Sur, S. A. , reali-
zadas dentro de los limites autorizados por la Junta General de Accionisias
de esta Sociedad.

En lo que respecta a PARKING INSUR, S.A., durante 1997 ha desarro-
flado con normalidad su actividad de alquiter de plazas de aparcamiento para
automoviles, tien por horas o bien mediante abonos mensuales de distintos
tipos. La cifra de negocios se ha situado en 64 millones de pesetas,io gue
representa una disminucion del 8% respecto del sjercicio anterior. Como con-
secuencia de esle descenso en la cifra de negocios, ias pérdidas de explota-
cién han alcanzado tos 20 millones de pesetas. No obstante, las operaciones
financieras reafizadas por esta Sociedad han permitido que el resultado del
ejercicio no se vier afectado por estas circunstancias y que el mismo se situa-
ra en 2,5 millones de pesetas de beneficios,

Finalmente, hemos de indicar que, durante 1997, Inversiones Sevillanas,
S.A. ha puesto en explotacion diversos negocios en el Centro Comercial El
Mirador de Santa Justa, habiende alcanzado una cifra de negocios de 22 mi-
llones de pesetas. El resultado del ejercicio ha arrojado unas pérdidas de 6
mifiones de pesetas.

Por su parte, la Sociedad dominante, Inmobiliaria del Sur, S.A., ha expe-
rimentado un notable incremento en su nivel de actividad, alcanzando su cifra
de negocios los 3.209 miflones de pesetas, es decir, un 28%mas que en 1396.
Ademas, en 1998 esta prevista la terminacion de varias promociones de im-
portancia, de las cuales ya se encuentran compometidas ventas por importe
de 1.980 millones de pesetas, €n o que respecia a la actividad de arrenda-
mientos, como se indica en la nota 21 de la memoria consolidada formulada
por este Consejo de Administracién, se espera que se mantenga estable en
el ejercicio 1998, a pesar de la resolucion de los contratos de las superficies
ocupadas por la Junta de Andaluc;ia en el Edificio Buenos Aires.

Dadas estas circunstancias, el Consejo de Administracion de Inmobiliaria
del Sur, S.A. considera que {a evolucion previsible del Grupo es muy favora-
ble.
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Por titimo, en cumplimiento de lo dispuesto por el articulo 49 del Codigo
de Comercio, hemos de informar de que el nimero y valor nominal de las ac-
ciones de Inmobiliaria del Sur, S.A. poseidas par las sociedades dependien-
les, son los siguientes:

Sociedad N¢ de Acciones Vaior nominal
Parking Insur, S.A. 24.887 24.887.000
Coopinsur, S.A. 2.751 2.751.000
Cominsur, S A. 4787 4. 787 000




DILIGENCIA: Para hacer constar que ias Cuentas Anuales y el Informe de Ges-
tion Consolidados dei ejercicio 1997 Que preceden han sido aprobados por el
Consejo de Administracion de fa Sociedad Dominante en su reunion del dia
20 de marzo de 1998, firmando a continuacion todas los Consejeros:

Fdo: JOSE MANUEL PUMAR MARING

Fdo: LIBERATO MARINO DOMINGUEZ

Fdo: ANTONIO ROMAN GARVEY

Fdo: JOSE L. CCBIAN OTERO

Fdo: JUAN FERNANDEZ CARBONELL

Fdo: ALFONSO GALNARES YSERN

Fdo: ENRIQUE BALEN BEJARANGC

Fdo:PRUDENCIO HOYOS-LIMON PUMAR

Fdo: IGNACIO YBARRA MENDARO

3]

Fdo: VICTOR M. BEJARANC DELGADO

Fdo: JOSE MILLAN DORLADO

Fdo: GONZALO QUEIPQO DE LLANO MARTI

Fdo: ESTEBAN JIMENEZ PLANAS

Fdo: CAYETANO BENAVENT BLANQUET

Fdo: JOSE FERNANDEZ ZAMORANG

Fdo: PRUDENCIO PUMAR LOPEZ

Fdo: CANDELAS ARRANZ PUMAR

Fdo: MARIA ASUNCION PUMAR MARING
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3. INFORME DE AUDITORIA DEL GRUPO




N.* PROTOCOLO 6/98 17 ABRIL 1998

INFORME DE AUDITORIA INDEPENDIENTE
DE CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS
DEL EJERCICIO 1997
GRUPQ INMOBILIARIA DEL SUR

INMOBILIARIA DEL SUR,S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Auditoria realizada por

José MARIADEL CID Y CiA, S.R.C.

Censores Jurados de Cuentas




INFORME DE AUDITORIA INDEPENDIENTE DE CUENTAS ANUALES
A LOS ACCIONISTAS DE INMOBILIARIA DEL SUR, S.A.

1. Hemos auditado tas cuentas anuaies consolidadas del GRUPO INMO-
BILIARIA DEL SUR (formado por Inmobiitaria del Sur, S.A. y sociedades depen-
dientes) que comprenden el balance de situacion consolidado al 31 de diciem-
bre de 1997, la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada y la memoria con-
solidada correspondientes al gjercicio anual terminado en dicha fecha, cuya for-
mulacién es responsabilidad de tos administradores de ia sociedad dominante.
Nuestra responsabilidad es expresar una opinidn sobre las citadas cuentas anua-
les consolidadas en su conjunto, basada en el trabajo realizado de acuerdo con
las normas de auditoria generalmente aceptadas, que requieren el examen, me-
diante la reatizacion de pruebas selectivas, de la evidencia justificativa de las cuen-
tas anuales consolidadas y la evaluacion de su presentacion, de los principios
contables aplicados y de las estimaciones realizadas.

2. De acuerdo con la legislacion mercantil, los administradores de la so-
ciedad dominante presentan, a efectos comparativos, con cada una de las par-
idas del balance consolidado y de la cuenta de pérdidas y ganancias consoli-
dada, ademas de las cifras del ejercicio 1997, las correspondientes al ejerci-
cio anterior. Nuestra opinion se refiere exclusivamente a las cuentas anuales
consolidadas del ejercicio 1997. Con fecha 30 de abril de 1997 emitimos nuestro
informe de auditoria acerca de 1as cuentas anuales consclidadas del ejercicio
1996 en el que expresamos una cpinién favorable. -

3. En nuestra opinion 1as cuentas anuales consolidadas adjuntas expre-
san, en todos los aspectos significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la
situacion financiera del GRUPQO INMOBILIARIA DEL SUR al 31 de diciembre
de 1997 y de los resultados de sus operaciones durante el gjercicio anual ter-
minado en dicha fecha, y contienen la informacion necesaria y suficiente para
su interpretacion y comprension adecuada, de conformidad con principios y
normas contables generalmente aceptados que, excepto por la incorporacion
de gastos financieros como mayor valor de los inmuebles en construccion, tal
y como se comenta en las notas 3,4 y 10 de la memoria consolidada adjunta,
criterio con el que estamos de acuerdo, guardan uniformidad con los aplica-
dos en el ejercicio anterior.
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El informe de gestion consolidado adjunto del ejercicio 1997, contiene las
explicaciones que tos administradores consideran oportunas sobre la situacion
dei grupo, la evolucion de sus neqocios y sobre otros asuntos y no forma par-
te integrante de las cuentas anuales consolidadas. Hemos verificado que la
informacion contable que contiene el citado informe de gestién consolidado
concuerda con la de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 1997. Nues-
tro trabajo como auditores se limita a la verificacion del informe de gestion con-
solidado con el alcance mencionado en este mismo parrafo y no incluye la re-
vision de informacion distinta de ia obtenida a partir de los reqgistros contables
ded grupo y de las sociedades que lo componen.

JOSE MARIA DEL CID Y CIA. CENSORES JURADOS DE CUENTAS, S.R.C.

Fdo. José Maria del Cid Fernandez-Mensaque
Socio

Sevilla, 17 de abrit de 1998




