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Con el presente escrito, nos es grato acompanarles la documentaciéon que queda
a disposicion de los sefiores accionistas.

Sin otro particular, quedamos a su disposicion, para cualquier aclaracion que
precisen.

Atentamente

Secretario del Consejo

Barcelona, 17 de Junio de 1.997



ANUNCIO DE CONVOCATORIA DE JUNTA
FILO, S.A.

Junta General Ordinaria de Accionistas

Se convoca a los sefiores accionistas a la Junta General Ordinaria, que se
celebrara en Barcelona, Hotel Apolo, en Avenida Paral.lel, 57-59, el proximo
dia 30 de junio de 1.997, a las doce horas, bajo el siguiente Orden del Dia:

1. Subsanar, en lo menester, todos y cada uno de los acuerdos adoptados
en la Junta General Ordinaria de la sociedad el dia 13 de Abril de 1.996.
Sin perjuicio, que la sociedad considera que los mismos, en el momento
de su adopcién, se ajustaron plenamente a la legislacion vigente en
materia de sociedades anénimas.

2. Examen y aprobacién, en su caso, de las cuentas anuales de la
sociedad y su grupo consolidado, correspondientes al ejercicio cerrado
el dia 31 de Diciembre de 1.996, asi como la gestién social del Consejo
de Administracion.

3. Examen y aprobacion, en su caso, de la propuesta de aplicacion de!
resultado correspondiente al mismo ejercicio."

4.  Autorizacion al Consejo de Administracion de la sociedad para la
adquisicién derivativa de acciones propias por parte de ia misma y/o
sociedades dominadas, de conformidad con el articulo 75 de la Ley de
Sociedades Anodnimas, dejando sin efecto, en la parte no utilizada, la
acordada por la Junta General de Accionistas celebrada el dia 13 de
Abril de 1.996.

5. Acordar, en su caso, aplicar la reserva para acciones propias a reserva
de libre disposicion, como consecuencia de la venta de la totalidad de
las acciones propias y su aplicacion a compensar pérdidas ; asi como
aplicar también a compensar pérdidas la totalidad de la reserva legal ; y
también aplicar a compensar pérdidas la totalidad de las restantes
reservas voluntarias.



AR

Reducir el capital social a ia cifra de 5.275.633.076 Ptas., con la finalidad
de restablecer el equilibrio entre la cifra de capital y el patrimonio,
disminuido como consecuencia de las pérdidas acontecidas; y asi
mismo, también reducir de nuevo el capital social a la cifra de
1.880.007.700 pesetas con abono a las siguientes cuentas:@ a) A
reserva legal, en cuanto a la cifra de 188.000.770 ; b) en cuanto a la cifra
de 1.200.000.000 pesetas a una reserva indisponible de la que sélo sera
posible disponer con los mismos requisitos que los exigidos para la
reduccion del capital social. ; y c) en cuanto a la cifra de 2.007.624.606
pesetas a una reserva voluntaria de caracter disponible | mediante el
procedimiento de reduccion del valor nominal de la totalidad de las
acciones actualmente emitidas, cuyo valor pasaria a ser de 100 Ptas.
cada una de ellas, de adoptarse el acuerdo de reduccién y que pasarian
a constituir la clase A.

En definitiva, el capital social quedaria fijado en la suma de
1.880.007.700 Ptas., representado por 18.800.077 acciones de la clase
A representadas por anotaciones en cuenta de 100 Ptas. cada una.

Aumentar, simultaneamente, el capital social en la cifra de
2.350.009.600 Pesetas, mediante la emision de 23.500.096 acciones
privilegiadas, de 100 Pesetas de valor nominal cada una de ellas,
estableciéndose una prima de emision de 110 Pesetas para cada una de
las acciones a emitir; pasando a constituir su totalidad las acciones de la
clase B. Dichas acciones gozaran de los siguientes privilegios:

a) Derecho a dividendo preferente, durante los ejercicios 2.000 y
2.001, consistente en percibir el 6% de la cantidad desembolsada
en concepto de nominal y prima con cargo a los resultados
positivos del ejercicio. Este dividendo preferente no sera
acumulative sino prioritario en rango frente al ordinario, de tal forma
que, una vez retribuido el dividendo preferente, las acciones de la
clase B sélo tendran derecho, en igualdad de condiciones que ias
ordinarias, a cualquier dividendo que se apruebe en la parte que
exceda del porcentaje recibido.

b) Derecho a participar en el plazo de dos afos, a contar desde la
fecha de la ejecucion del presente acuerdo, en la ampliacion de
capital que a tal efecto se acuerde, que se instrumentalizara
mediante la entrega gratuita de acciones preferentes de la clase B
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que se emitiran con cargo a la reserva de prima de emision
constituida; en su caso, en ejecucion del presente acuerdo de
ampliacion de capital en el supuesto de que se materializasen
diferent_:i’as de valoracion en relacion con determinados activos.

c) Derecho a acudir a la conversién de las acciones privilegiadas,
emitidas en el supuesto de ampliarse el capital, en acciones sin
voto en el plazo maximo de 60 dias, a contar desde la finalizacién
del periodo de suscripcion de las nuevas acciones a emitir,
facultandose expresamente al Consejo de Administracion para
acordar o no dicha conversién. Cada accionista suscriptor de las
acciones privilegiadas podra solicitar fa conversién en acciones sin
voto hasta el limite del 50% de las acciones de nueva emision que
haya suscrito.

Todo ello de acuerdo con las explicaciones contenidas en el Informe de
los Administradores que queda a disposicién de los sefiores accionistas
en el domicilio social.

En el supuesto de que se produjera una suscripcién incompleta del
aumento de capital acordado, e! capital se aumentara en la cuantia de
las suscripciones efectuadas.

Modificacion de los siguientes articulos de los Estatutos Sociales:
articulo n° 4, en relacion con Ia cifra del capital social, en congruencia
con la ejecucidn de la reduccion y ampliacion de capital simultaneas
propuestas ; articulo n® 10 en relacion a\ul régimen de quérum de
asistencia y de las mayorias de votos para la adopcion de acuerdos
sociales por parte de la Junta General; articulo n® 11 en relacién al
derecho de representacion; articulo n°® 12 en relacion a la presidencia de
la Junta General y mayorias para la adopcion de determinados acuerdos
en la misma,; y articulo n® 19 en relacion a las mayorias para la adopcién
de determinados acuerdos por parte del Consejo de Administracion.

Dimision, cese, renovacion, ratificacion y/o nombramiento de
Administradores, previa determinacion de su numero por la Junta
General.

Delegacion de facultades para la ejecucion de los anteriores acuerdos.

Aprobacion del acta.
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En relacion con el acuerdo de aprobacion de cuentas anuales y aplicacion
del resuitado del ejercicio, se hace constar que de acuerdo con lo dispuesto
en el articulo 212 de la Ley de Sociedades Anonimas, a partir de la
convocatoria de 1a "Junta General, cualguier accionista podra obtener de la
sociedad de forma inmediata y gratuita, los documentos que han de ser
sometidos a la- aprobacion de la misma, asi como el informe de gestion y el
informe de auditores.

Asimismo, de conformidad con lo establecido en el articulo 144 de la citada
Ley, cualquier accionista podra examinar en el domicilio social o solicitar la
entrega o envio gratuito del texto integro de {a propuesta de acuerdos a que
se refieren los puntos 6, 7, 8 y 9 del orden dia y del informe sobre la misma,
asi como el balance que sirve de base a la operacion y el informe de los
auditores.

Barcelona, a 11 de junio de 1.987.

_E}-8ecretario del Consejo de Administracion
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FILO, S.A.
Cuentas Anuales ¢ Informe de Gestién
31 de Diciembre de 1996

(Junto con el Informe de Auditoria)
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Editicio Masters
Pedro i Pons, 9 - 11
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A los Accionistas de
Filo, S.A.

Hemos auditado las cuentas anuales de Filo, S.A. (la Sociedad) que comprenden el
balance de situacidn al 31 de diciembre de 1996 y la cuenta de pérdidas y ganancias y
la memoria correspondientes al ejercicio anual terminado en dicha fecha, cuya
formulacién es responsabilidad de los Administradores de Filo, S.A. Nuestra
responsabilidad es expresar una opinién sobre las citadas cuentas anuales tomadas en su
conjunto, basada en el trabajo realizado de acuerdo con las normas de auditoria
generalmente aceptadas, que requieren ¢l examen, mediante la realizacién de pruebas
selectivas, de la evidencia justificativa de las cuentas anuales y la evaluacién de su
presentaci6n, de los principios contables aplicados y de las estimaciones realizadas.

De acuerdo con la legislacién mercantil, los Administradores presentan, a efectos
comparativos, con cada una de las partidas del balance de situacién, de la cuenta de
pérdidas y ganancias y del cuadro de financiacién, ademds de las cifras del ejercicio
1996, las correspondientes al ejercicio anterior. Nuestra opinién se refiere
exclusivamente a las cuentas anuales del ejercicic 1996. Con fecha 16 de febrero de
1996 otros auditores emitieron su informe de auditorfa acerca de las cuentas anuales
del ejercicio 1995 en el que expresaron una opinién favorable.

El epigrafe de participaciones en empresas del grupo del balance de situacion al 31 de
diciembre de 1996 incluye la participacién en la totalidad del capital de la sociedad
dependiente Viena Inmuebles, S.A. por un valor neto contable de 1.091 millones de
pesetas. Con fecha 23 de mayo de 1994 se suscribi6 un convenio urbanistico entre el
Ayuntamiento de Marbella y Viena Inmuebles, S.A. mediante el cual, ambas entidades
permutaban entre si dos fincas que fueron valoradas por un importe aproximado de
2.000 millones de pesetas cada una de elas, y cuya escritura piblica de permuta incluia
determinadas condiciones suspensivas que no fueron asumidas en el plazo previsto y
que siguen pendientes a la fecha de emisién de este informe. Dado que la finca inicial
propiedad de Viena Inmuebles, S.A. objeto de la permuta, que se muestra bajo el
capitulo de existencias del balance de situacién de la mencionada sociedad por un valor
neto contable al 31 de diciembre de 1996 de 950 millones de pesetas, ha sido ya objeto
por parte del Ayuntamiento de determinadas actuaciones urbanfsticas para uso piblico
y viario, se ha iniciado un proceso de negociacién con el Ayuntamiento que podria
posibilitar la recuperacién por parte de Viena Inmuebles, S.A. de la inversion inicial, y
que seglin manifestaciones de los Administradores de Filo, S.A. deberia permitir
obtener una compensacién minima de 600 millones de pesetas. En base a la
informacién disponible en la actualidad no es posible estimar el valor de recuperacion
del inmueble mencionado, ni la forma y el tiempo en que dicha compensacién pudiera
obtenerse ni, en consecuencia, la necesidad de efectuar una dotacioén adicional a la
provisién por depreciacion de la mencionada participacién.

Inncrita sn #i Ragistro Oficial de Auditorss de Cusatas con #f n.* S0702, y en o
Ragistro de Sociedades del Insth de Aud £ Jurades de Cusntas
con sl n." 10,
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4. Segin se muestra en las cuentas anuales adjuntas, Filo, S.A. ha incurride en pérdidas
significativas en 1996 y ejercicios anteriores, que han originado que los fondos propios
sean inferiores a los dos tercios del capital social (véase la nota 12) y que el fondo de
maniobra al 31 de diciembre de 1996 sea negativo, Las condiciones que se mencionan
anteriormente son indicativas de una incertidumbre sobre la capacidad de l1a Sociedad
para continuar su actividad de forma que pueda realizar sus activos y liquidar sus
pasivos por los importes y segtin la clasificacién con que figuran en las cuentas anuales
adjuntas que han sido preparadas asumiendo que tal actividad continuar4. En este
sentido, los Administradores de Filo, S.A. han desarrollado determinadas alternativas
estratégicas que comportarfan o bien proponer en la préxima Junta General de
Accionistas una ampliaci6n del capital social de Filo, S.A. que posibilitara la entrada
en el accionariado de un nuevo socio financiero, o bien desarrollar un plan de
enajenacién de determinados activos inmobiliarios con plusvalias, pero que en
cualquier caso pudieran permitir cubrir las necesidades de financiacién a corto plazo y
establecer unas nuevas lineas de gestién.

5. En nuestra opinién, excepto por los efectos de cualquier ajuste que pudiera ser
necesario si se conociera el desenlace final de las incertidumbres descritas en los
parrafos tercero y cuarto de este informe, las cuentas anuales del gjercicio 1996
adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la imagen fiel del patrimonio y
de la situaci6n financiera de Filo, S.A. al 31 de diciembre de 1996 y de los resultados
de sus operaciones y de los recursos obtenidos y aplicados durante el ejercicio anual
terminado en dicha fecha y contienen la informaci6n necesaria y suficiente para su
interpretacién y comprensién adecuada, de conformidad con principios y normas
contables generalmente aceptados que guardan uniformidad con los aplicados en el
ejercicio anterior.

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

T KPMG Peat Marwick
José Maria de Hitd Planella MEMBRT EXCRCENT orT
COLLEGI

6 de junio de 1997 DE CENSORS
JURATS DE COMPTES

DE CATALUNYA

1997 cC-03135

COPIA GRATUIT A
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' Balances de Situzcién al 31 de Diciembre de 1996 y 1995

(Cifras en Miles :!e Ftas)
ACTIVO 1.99% ! 195 | | reasivo 199 | 1998
— P ——— - .
N B) INMOVILIZADO 1 9452938 16.210876:  A) FONDOS PROPIOS 5.275.633 ] 14524.697 hd»
L Gastos de establecimiento 471.785 602,603 | L Capital suscrito 9.400.039 | %.400.039 :
" 1 1L Inmovilizado inmateriai 3e4907 ]| 3698681 JIV. Reservas 5.224.658 | 1L.258.520
2.Concesiones, patentes y marcas 13.091 13,091 ; | 1.Reserva legal 499 885 499,835 T
5.Aplicaciones informiticas 10.638 | w3z ] 2.Reserva para accionss propias 412.500 346.436 ’
6.D°s/arrendamiento financiero 319170 ke 3500 B 5.0tras reservas 4312273 F10409.149
8.Provisiones {i1.454 {11.872) ‘
9. Amortizaciones (39.068. (34.1724 V1. Pérdidas y ganancias (9.349.064)F (6.030.862)f
[0.0tro inmovilizado 125308 12:330y
] E 1S PROVISIONES PARA RIESGOS Y GASTOS 335.819
II1. Inmevilizado Material 100:104 § 108431 3.0tzas provisiones 335819
3.01ras instal.utillaje y mabil. 120356 § 128950
7.0tro inmovilizado 34.446 | 31.78) D) ACREEDORES A LARGO PLAZO 624.907 300.000
8.Provisiones (1.200 ]
9.Amortizaciones (629980 (54.300 1L Deudas con entidades de crédito 556.855 724.797
| 1.Dcudas con entidades de evédito 400.000 |  500.000
IV. Inmovilizaciones financicras 8.516.142 [15.190.034 ] 2.Acreedores arrendam. financ.l/p 156.855 14797
1 Participaciones empresas grupo 21.487.718 §.20,100.10} |
3 Participaciones erpresas asociad. 34007 403399] IV, Otrosacreedores €8.052 75.203
5.Cartera de valores a Vp 13,597 4.Administraciones Pblicas a I/p 68,052 75.203
6.0tros créditos 9.833 13.111 |
7. Depésitos y fianzas const.a Up 933 1283 1E) ACREEDORES A CORTO PLAZO 5.178.731 | 4553937
8.Provisiones (12.994.601) (5.550.454)1 |
9. Administraciones Piblicas a I'p 8.839 14%:097] | IL Deudas con entidades de crédito 4.472.219 | 1455.108
1.Préstamos y otras deudas 4.386.333 | 3556.820
V. Deudores por operaciones de trifico s Up 6401 | 2.Deudas por intereses 28.398 36,998
4.Deudores varios a l'p G40 F | 3.Acreedores arrend.financ.c/p 57.488 61.290
C) GASTOS A DISTRIBUIR EN VAREJERC. 41.685 78806 ] I Deudss con empr.grupo y as.s ¢/p 343.981 553.460
' 1.Deudas con empresas del grupo 341208 | 553.460
D)} ACTIVO CIRCULANTE 1.920.467 3.788.952 2.Deudas con empresas asociadas 2773
IL Existencias 96264 | |Iv. Acreedores comerciales 3ssss | 288.426
4.0bras en curso 96.264 2.Deudas por compras o prest.serv. 38.588 288.426
3.Deudas representadas por efectos & pagar 280.000 s
HI. Deudores 546.493 ]  710.700 ]
1.Clientes por vtas y prest.servic. 795 849 V. Otras deudas no comerciales 43.943 156.943
2.Deudores, cmpresas del grupo i3.565 5.516 . lL.Administraciones puiblicas 35.126 55.133
3.Deudores, empresas asociadas 134398 § 1.Qnras deudas 6.639 91.037
4.Deudorcs varios soz113]  sex3iz 4.Remuncraciones pendisntes de pago 2,000 8.400
6.Administraciones puiblicas 115,512 742 5.Depésitos y fianzas a o/p 178 2373
7. Provisiones (85.486)4 .84
IV. Inversiones financicras temporales 959.185 | 2.594.984 §
1.Participaciones en empresas grupo 333.067 347.639
2.Créditos a empresas del grupo 210294 | 1.739.788 ]
3.Participaciones en cmpresas asoc. 1.822
4.Créditos a empresas asociadas 15.650 3102
5.Cartera de valores a c/p 1.064.778 883.452 |
6.0tros créditos 4.581 4581 ¢
7.Depésitos y fianzas a o/p 313 4232
8 Provisiones 6712356 ©89.682)]
V. Acciones propias a ¢/p 412500 346,486
V1. Tesoreria 1.613 40197 |
IVIL Ajustes por periodificacion 570 1
2 / i E /—\
TOTAL GENERAY(B +.C+ D) N iarcon bornga ] A voraL cENERAL (4 + o+ D+E) 11.415.090 | 20.078.634
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Cuentas de Pérdidas y Ganancias para los ejercicios anusles terminados en 31 de diciembre de 1996 y 1995

(Cifras en Miles de Ptas)

DEBE 199 | 1995 HABER 1996 | 1995
A) GASTOS 9.655.957 f 8.013.179] [B) INGRESOS 306.893 | 1982317
2. Aprovisionamientos 96.265 3423 1. Importe neto cifra de negocios 105.857 | 1.490.702
= b)Consumo de terrenos y solares 96.265 § 14233 2) Ventas 1.271.662
3. Transfercucias de inmov. a existencias | 848.483 ) b) Ingresos arrendamientos 14,301 1634
4 Gastos de personal 1540654 173.967] ¢) Prestaciones de servicios 91.556 196.196
a) Sueldos y salarios y asimil. 134613 F 151515 4, Existencins de prom.curse y termin,incorp.al inm 96.265
b) Cargas sociales 19.452 224529 5. Otros ingresos de explotacién 14 7
5 Dotacién smortizacién inmovilizade 143.993 53.867. a) Ingres.acces.y oiros gest.corr. 214 7
6. Variacién provisiones de trifico 81.639 578
b) Variac.provis.y pérd.créd.inc. 81.639 575,
7. Otros gastos de explotacion 380,774 197632
8) Servicios exteriores 378223 192403
b) Tributos 2.551 5229
1. BENEFICIOS DE EXPLOTACION 212,763 L PERDIDAS DE EXPLOTACION 654.400
(B1+B3-A2-A3-A4-A5-A6-A7) {(A2+A3+A4+AS+A6+AT-B1-B3)
8. Gastos financieros y asimilados 482.599 § 1.768.770 | 6. Ingresos de participac.er capital 7.748
a) Por deudas con empresas grupo 30.315 60.8354 c) En empresas fuera del grupo 7.748
b} Por deudas con empresas asociadas 39] 7. Ingr.otros valneg.y créd.actinm. 7.587 2
¢) Por deudas con terc.y gtos.as. 449 659 357,135 ¢} De empresas fuera del grupo 7.587 752
d) Pérdidas de invers.financieras 2625 1.350.742 _; [ 8. Otros intereses ¢ ingresos asim. 92.483 436.082
9. Variac.provis.invers.financierss 478,745 366,858 a) De empresas del grupo 82.838 158448
10. Diferencias negativas de cambio 1 b) De empresas asociadas 336 431
¢) Otros intereses 600 71.063
d) Beneficios en invers financie, 87091 206118
Il. RESULTADOS FINANCIEROS NEGATIVOS 861.265 | 1.691.047
(AB+A%+A10-B6-B7-BB)
. PIL PERDIDAS DE LAS ACTIV.ORDINARIAS L515.665 | 1.478.285
(BI+BII-AD)
11. Variacién provis.cartera control 7.543.510 | 4.537.229 10. Benef.ennj.inm.inm./mat.cart.cont 3.878 20.091
12. Pérdidas inm.jem./mat.cart.controt S5F 46848 F [13. Ingresos extrsordinarios 603 26.935
14. Gastos extraordinarios 198.539 43.517
15. Gastos y pérdidas de otros cjercicios 96.266 30.000
JIV. RESULTAPOS EXTRAORDINAR.NEGATIVOS| 7.833.842 | 4.610.668
(A11+A12+A14+A15-B10-B13)
V. PERDIDAS ANTES PE IMPUESTOS 92.3459.507 1 6.088.953
(BHI+BIV}
16. Impuesto sobre sociedades 9.720 (52.898:|
17. Otros impuestos (10.163) (5.193)§
VL. RESULTADO DEL EJERCICIO(PERDIDAS) 9.349.064 | 6.030.862
(BY+A15+A16)
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FILO,S.A.
Memoria de las Cuentas Anuales
31 de diciembre de 1996

Naturaleza y Actividades Principales

La Sociedad FILO,S.A. (en adelante la Sociedad) se constituyd como Sociedad
Anénima, con duracién indefinida, en Barcelona, el dia 5 de Enero de 1970 y tiene su
domicilio social en dicha capital, Avenida Diagonai, 523.

El objeto social de la Sociedad, seglin el articulo 22 de sus Estatutos, y sus actividades
principales son los siguientes:

a) compra-venta, administracion, explotacion o cualquier otra operacién andloga de
toda clase de bienes muebles e inmuebles, de derechos, de titulos, de valores, de
pertenencias de propiedad industrial o intelectual y otras semejantes.

b) la participacién y sucripcién de acciones y cuotas sociales en cualesquiera otras
empresas y sociedades, y el asesoramiento, promocién, mediacion, financiacién y
gestion de toda clase de asuntos mercantiles.

Para el desarrollo de este objeto social la Sociedad podrd conceder o aceptar préstamos,
con o sin interés, emitir obligaciones y realizar cualquier otro tipo de operaciones
mercantiles o civiles autorizadas por la Ley.

Las actividades integrantes del objeto social podrén ser desarrolladas total o
parcialmente de modo indirecto mediante la titularidad de acciones o de participaciones
en sociedades con objeto idéntico o anilogo, ya sea mediante su suscripcion en el
momento de su fundacion, aumento de capital o mediante su adquisicién por cualquier
titulo,

Las acciones de la Sociedad cotizan en la Bolsa espafiola en el sistema de interconexién
bursétil (mercado continuo).

Bases de Presentacién

En cumplimiento de la legislacion vigente, los Administradores de la Sociedad
formularon las cuentas anuales del ejercicio 1996 el 26 de marzo de 1997. Posteriormente
y al objeto de ajustar algunos valores del activo del balance de situacién al cierre del
ejercicio 1996 a su valor de mercado, obtenidos a partir del informe de valoracién
realizado durante el mes de abril de 1997 por expertos tasadores independientes, los
Administradores de la Sociedad han reformulado, con fecha 6 de junio de 1997, las
cuentas anuales adjuntas con objeto de mostrar la imagen fiel del patrimonio, de la
situacidn financiera, de los resultados y de los cambios en la situacion financiera de los
ejercicios 1995 y 1996, asi como la propuesta de distribucién de resultados de este dltimo

ejercigio.
/ / . 1
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Las citadas cuentas anuales han sido preparadas a partir de los registros auxiliares de
contabilidad.

Los Administradores de la Sociedad estiman que las cuentas del ejercicio 1996 seran
aprobadas por la Junta General de Accionistas sin variaciones significativas. Como
requiere la normativa contable, el balance de situacién, la cuenta de pérdidas y ganancias
y el cuadro de financiacién del ejercicio 1996 recogen, a efectos comparativos, las cifras
correspondientes al ejercicio anterior, que formaban parte de las cuentas anuales de 1995
aprobadas por los Accionistas en Junta de fecha 13 de abril de 1996. De acuerdo con lo
permitido por esta normativa, la Sociedad ha optado por omitir en la memoria del
gjercicio 1996 algunos de los datos comparativos del ejercicio 1995.

Distribucién de Resultados

La propuesta de distribucién de resultados del ejercicio finalizado el 31 de diciembre de
1996, formulada por los Administradores y pendiente de aprobacién por la Junta General
de Accionistas, es la siguiente :

En miles de ptas
Base de reparto  Distribucién Total

Reserva legal 499 885 (499.885) 0
Reserva especial 19.111 (19.111) 0
Reservas voluntarias 4.293.162 (4.293.162) 0
Resultados negativos de ejercicios anteriores - (4.536.906) (4.536.906)
Pérdidas del ejercicio (9.349.064) 9,349,064 0
TOTAL (4.536.906) 0 (4.536.905)

La distribucién de resultados correspondiente al ejercicio terminado en 31 de diciembre
de 1995, efectuada durante 1996, se presenta con el detalle del movimiento de fondos
propios en la nota 12.

La Sociedad no podra distribuir dividendos hasta que la Reserva Legal alcance el 10% del
capital social.

Principios Contables y Normas de Valoracién Aplicados

Las cuentas anuales adjuntas han sido preparadas de acuerdo con los principios contables
y normas de valoracién y clasificacién contenidos en el Plan General de Contabilidad.

Los principales son los siguientes: ; /
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a) Gastos de establecimiento

Los gastos de establecimiento, que incluyen fundamentalmente los gastos incurridos
en relacion con las ampliaciones de capital, se muestran al coste, netos de la
correspondiente amortizacién acumulada, que se calcula utilizando el método de
digitos crecientes sobre un periodo de cinco aiios.

b) Inmovilizaciones inmateriales

El inmovilizado inmaterial se valora 2 su coste de adquisicion y se presenta neto de su
correspondiente amortizacién acumulada, conforme a los siguientes criterios:

» Las concesiones administrativas que incluyen los costes incurridos para la
obtencién de las mismas, se presentan netas de su correspondiente amortizacién
acumulada que se calcula linealmente en funcion del periodo de la concesion.

e El "software" adquirido por la Sociedad figura por los costes incurridos y se
amortiza linealmente durante el periodo de 5 afios en que esta prevista su vida itil.
Los costes de mantenimiento de las aplicaciones informaticas se llevan a gastos en
el momento en que se incurre en ellos.

* Los derechos de uso y de opcion de compra derivados de la utilizaciéon de
inmovilizados materiales contratados en régimen de arrendamiento financiero, se
registran por el valor de contado del bien en el momento de la adquisicién. La
amortizacién de estos derechos se realiza linealmente durante la vida 1til del bien
arrendado. En el pasivo se refleja la deuda total por las cuotas de arrendamiento
mads el importe de la opcidén de compra. La diferencia inicial entre la deuda total y el
valor de contado del bien, equivalente al gasto financiero de la operacién, se
contabiliza como gasto a distribuir en varios ejercicios y se imputa a resultados
durante la duracidn del contrato con un criterio financiero. En el momento en que se
ejercita la opcidn de compra, el coste y la amortizacion acumulada de estos bienes
se traspasa a los conceptos correspondientes del inmovilizado material,

¢) Inmovilizaciones materiales

El inmovilizado material se presenta por su valor de coste de adquisicién deducidas las
amortizaciones acumuladas correspondientes y las provisiones por depreciacién
especificas constituidas para cubrir posibles minusvalias respecto a su valor de
mercado.
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ij La amortizacién de los elementos del inmovilizado material se realiza sobre los
~xm valores de coste siguiendo el método lineal, segiin tablas recogidas en la Orden de 12
a de mayo de 1993, durante los siguientes periodos de vida il estimados:
i Ailos de vida 1til
Edificios y otras construcciones 100
I Instalaciones técnicas 20
Otras instalaciones, utiliaje y mobiliario 20
I Equipos para procesos de informacidn 5
Otro inmovilizado 20

Los gastos de mantenimiento y reparaciones del inmovilizado material que no mejoran
su utilizacién o prolongan su vida 1til, se cargan a la cuenta de pérdidas y ganancias en

I el momento en que se producen. Los costes de ampliacién o mejora que dan lugar a
una mayor duracién del bien son capitalizados como mayor valor del mismo.

d) Inmovilizaciones financieras

| A efectos de la preparacién de las cuentas individuales de la Sociedad, las inversiones
en sociedades del grupo y asociadas no son consolidadas, siendo valoradas a su coste

I de adquisicién. Las cuentas anuales consolidadas muestran unas cifras de fondos
propios al 31 de diciembre de 1996 por un importe aproximado de 5.021 millones de
pesetas.

Se dotan las oportunas provisiones por depreciacion de los valores mobiliarios cuando

I se producen las siguientes circunstancias:
* Para los titulos cotizados en Bolsa de renta fija o variable en los que la participacion
I de la Sociedad no supera el 3% del capital, cuando el valor de mercado es inferior al
de adquisicién. Se entiende por valor de mercado el mis bajo entre el valor de
I cotizacién del dltimo trimestre o el del uiltimo dia del ejercicio.

* Para los restantes titulos, cuando se aprecian circunstancias de suficiente entidad y
[ clara constancia. A estos efectos, cuando se trata de participaciones en capital, se
provisiona el exceso del coste de adquisicién sobre el valor teérico contable de las
I participaciones, obtenido de los balances de situacién de dichas participadas al 31
de diciembre, corregido en su caso, por el importe de las plusvalias tacitas

existentes en el momento de adquisicidn y que subsistan al cierre del ejercicio.

(R =2 e
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e) Gastos a distribuir en varios ¢jercicios

Incluyen gastos de formalizacién de préstamos recibidos y gastos por intereses
diferidos de deudas contraidas, que se imputan a resultados durante el plazo de
vencimiento de las correspondientes deudas, de acuerdo con un método financiero.

f) Clientes v efectos comerciales a cobrar

Se contabilizan por su valor nominal, dotandose aquellas provisiones para insolvencias
que permiten cubrir los saldos de cierta antigiiedad o en los que concurren
circunstancias que permiten razonablemente su calificacién como de dudoso cobro.

g) Corto/largo plazo

En los balances de situacion, se clasifican a corto plazo los créditos y deudas con
vencimiento igual o inferior a doce meses desde la fecha del balance, y a largo plazo
en el caso contrario.

h) Inversiones financieras temporales

Estas inversiones se registran por su coste de adquisicién o por el importe realmente
entregado, segin sea su naturaleza. Representan basicamente participaciones en
empresas del grupo a corto plazo, préstamos a empresas del grupo o asociadas y
participaciones no significativas en empresas relacionadas, basicamente, con el sector
inmobiliario.

La Sociedad realiza dotaciones a la provisién por depreciacién de las inversiones cuyo
coste excede a su valor teérico contable o cuando existen dudas de su recuperabilidad.

Los ingresos por intereses se registran en el ejercicio en que se devengan, siguiendo un
criterio financiero.

i) Acciones propias en poder de la Sociedad

Las acciones propias adquiridas por FILO,S.A. se han contabilizado por su coste de
adquisicién que incluye los gastos inherentes a }a misma. En aplicacién del articulo 79
de la Ley de Sociedades Anénimas se ha constituido una reserva indisponible por e!
mismo importe.

Siguiendo el principio de prudencia valorativa, en diciembre de 1996, se ha constituido
un fondo de depreciacion por la autocartera en base al valor tedrico contable de Filo
consolidado.

kO B
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j) Impuesto sobre Sociedades

El gasto por Impuesto sobre Sociedades de cada ejercicio se calcula sobre el beneficio
econémico, corregido por las diferencias de naturaleza permanente con los criterios
fiscales y tomando en cuenta las bonificaciones y deducciones aplicables. El efecto
impositivo de las diferencias temporales se incluye, en su caso, en las correspondientes
partidas de impuestos anticipades o diferidos del balance de situacién.

Los créditos fiscales por pérdidas compensables se reconocen como impuestos
anticipados hasta el limite de los impuestos diferidos derivados de aquellas diferencias
temporales que se prevé revertirin durante el periodo de caducidad del derecho de
compensacién. Cualquier exceso se reconoce como menor gasto de impuestos del
ejercicio en que tiene lugar la compensacién.

k) Ingresos vy gastos

El importe neto de la cifra de negocios estd neto de impuestos y descuentos y recoge el
valor de venta de los bienes o servicios prestados en el curso normal del negocio.

Los ingresos y gastos se contabilizan en funcién de su devengo, es decir, cuando se

produce la corriente real de bienes y servicios que los mismos representan, con .
independencia del momento en que se produzca la corriente monetaria o financiera '
derivada de ellos.

No obstante, siguiendo el principio de prudencia, la Sociedad unicamente contabiliza a
la fecha de cierre del ejercicio, los beneficios realizados. Los riesgos previsibles y las
- pérdidas, aun las eventuales, se contabilizan tan pronto son conocidos.

5. Gastos de Establecimiento

El movimiento de cada cuenta de este capitulo durante el ejercicio 1996 es el siguiente:

En Miles de Ptas
Saldoa31.1295  602.603
Amortizacion (130.818)

- Saldo a 31.12.96 471.785
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6. Inmovilizaciones Inmateriales

La composicién de este capitulo de los balances de Filo,S.A. al 31 de diciembre de 1996
y 1995 y el movimiento durante el ejercicio 1996 de las distintas cuentas que lo
componen es el siguiente:

Miles de Ptas
Conceptos Saldo  Entradas o Saldo
inicial  dotaciones Traspasos final

Coste

Concesiones administrativas 13.091 - - 13.091

Aplicaciones informéticas 10.321 317 - 10.638

D°s/bienes en leasing 379.170 - - 379.170

Otro inmovilizado 12.530 - - 12.530

Total coste 415112 317 0 415.429

Amortizacién acumulada

Concesiones administrativas (1.208) (290) - (1.498)

Aplicaciones informaticas (6.841) (1.538) - (8.379)

D°s/bienes en leasing (25.466) (2.650) - (28.116)

Otro inmovilizado 657 - (418) (1.075)

Total Amortizacion acumulada (34.172) (4.478) (418) (39.068)

Provisién acumulada

Otro inmovilizado (11.872) - 418 (11.454)

Total Provisién acumulada (11.872) 0 418 (11.454)
) TOTAL INMOVILIZADO NETO __ 369.068 (4.161) 0 364.907

El detalle del contrato de arrendamiento financiero es el siguiente:

Miles de Ptas
Fechadel N°decuotas Valor de Importe de Opcién de
contrato  mensuales contado cada cuota compra

Oficinas centrales 10.10.89 120 379.170 5.557 56.250
) Total coste 379.170

Amortizacién acumulada (28.116)

TOTAL 351054

El resumen de los pasivos derivados de estas operaciones al 31 de diciembre es como
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Miles de Ptas
1.996 1.995
Importe total de las operaciones 689.531 691.281
Pagos realizados: o
en ejercicios anteriores (405.194) (335.389)
en el ejercicio (69.994) (69.805)
Acreedores por arrendamiento financiero 214.343  286.087
Estos pasivos se desglosan en:
1.996 1.995
Largo plazo Corto plazo Largo plaze Corto plaze
Principal 141.641  43.709 185.749 38.289
Intereses 15.214 13.779 39.048 23.001
TOTAL 156.855 57.488 224,797 61.290

Inmovilizaciones Materiales

El movimiento habido durante el presente ejercicio en las diferentes cuentas del
inmovilizado material y de sus correspondientes amortizaciones acumuladas ha sido el
siguiente:

Miles de Ptas

Conceptos Saldo Entradaso Salidas Saldo

imicial dotaciones o bajas  final
Coste '
Otras instalaciones 84.769 206 - 85.675
Mobiliario 44,182 - - 44.182
Equipos informaticos 25.711 81 - 26.522
Otro inmovilizado material 8.065 92 (238) 7.923
Total coste 162.731 1.809  (238) 164302
Amortizacién acumutada
Otras instalaciones (24.052) (3.974) - (28.026)
Mobiliario (15.017) (1.793) - (16.810)
Equipos informaticos (11.565) (2.642) - (14.207)
Otro inmovilizado material (3.666) (288) - (3.954)
Total amortizacidn acumulada (54.300) (8.698) 0 (62.998)
Provisién acumulada
Mobiliario - (1.200) - (1.200)
Total provision acumulada ‘ 0 (1.200) 0 (1.200)

< \ZOTAL INMOVI WQNETO 108.431

(8.089)

(238)

100.104

/W/V v |
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Durante el presente ejercicio no se ha efectuado ningtn tipo de revalorizacion de estas
cuentas de activo.

Las cuotas de amortizacién se han calculado de acuerdo con el método lineal, dentro de los
coeficientes aprobados por la O.M. de 12 de mayo de 1993.

Es politica de la Sociedad contratar todas las pélizas de seguros que se estimen necesarias
para dar cobertura a los posibles riesgos que pudieran afectar a los elementos del
inmovilizado material.

8. Inmovilizaciones Financieras

Su composicién y movimiento durante el ejercicio 1996 es como sigue :

Miles de Ptas
Saldoes al Altas o Saldos al
31.12.95 dotaciones  Bajas  Traspasos 31.12.96
Participaciones en empresas del grupo  20.100.101 989.013  (1.395)  399.999 21.487.718

Participaciones en empresas asociadas 403,399 - - (399.999) 3.400
Cartera de valores a Up 13.597 - (13.597) - 0
Otros créditos 13.111 - (3.278) - 9.833
Depésitos y fianzas const.a l/p 1.283 - (350) - 933
Admones Publicas a I/p 149.097 8.859 (149.097) - 3.859
Total 20.680.588  997.872 (167.717) 0 21.510.743
Provisiones (5.550.454) (7.444.358) 211 - (12.994.601)
TOTAL NETO 15.130.134  (6.446.486) (167.506) 0 8.516.142
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a) Participaciones en empresas del grupo y asociadas a largo v corto plazo

Porcentaje de Miles de Ptas

participacién Coste Valor Tedrico

1996 1995 1996 1995 1996 1995
Empresas del grupo
Xylon,S.A. 99,99 100,00 749.988 750.000  388.570 368.796
Berrimoda,S.A. 160,00 100,00 224,995 225.009 (162.429) 124.016
Grupo Max-Center Leisa 66,96 66,39 10.176.831 10.088.402 5.954.456  8.912.571
Grupo Viena Inmuebles 100,00 100,00 7.176.230 7.176230 1.090.965  3.845.166
Corre Corre,S.A. 100,00 75,00 1.457.500 787.500  (97.952) 334.862
Aparcamientos de Cataluiia,S.A. 50,00 50,00 777.136 677.136 382935  584.71%
Aldef,S.A. 100,00 100,00  605.832 605.832  135.890 576.915
AGEINSA,S.A 50,00 50,00 15.000 15.000 11.098 12.369
Hospitalet Center,S.L. 0,19 - 8.073 - 7.474 -
Mireia-5,S.A. 100,00 - 529.200 - 625.383 -
- Conger,S.A. 99,99 100,00 99.999 100.000  97.861 92.742
Cumra,S.A. 0,00 100,00 - 22.680 - 14.481

21.820.784 20.447.789 8.434.251 14.866.636

Empresas asociadas

Lainter,S.A. 34,00 34,00 3.400 3400 12349 11.687
Hospitalet Center,S.1.. - 0,05 - 1.822 - 1.671
Mireia-5,5.A. - 49,99 - 399.999 . 314.249

| 3400 405221 12349 327.607
Total 21.824.184 20.853.010 8.446.600 15.194.243

Las sociedades Berrimoda, S.A., Hospitalet Center, S.L., Conger, S.A. y Cumra, S.A.
figuran en los Balances de situacién a 31 de diciembre como Inversiones Financieras
Temporales.

En 1996 se ha incrementado la participacién en Hospitalet Center,S.L. hasta alcanzar a
nivel de Grupo el 50,1%, el 49,9% a través de Max-Center Leisa,S.A. y el 0,19%
directamente por Filo,S.A.. Esta participacién figuraba en el Balance de Situacién de
1995 como empresa asociada.

Los incrementos de esta cuenta se deben a ampliaciones de capital realizadas en 1996
(100 Millones) e incrementos de participacién (889 Millones).

A 31 de diciembre de 1996 no existian desembolsos pendientes sobre acciones de
ninguna participacion.
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Otra informacién relativa a las Sociedades del Grupo es la siguiente:

Xylon,S.A. tiene su domicilio social en Barcelona y su actividad principal es la de
tenencia de acciones en cartera.

Berrimoda,S.A.y Corre Corre,S.A. tienen su domicilio social en Bilbao y Barcelona,
respectivamente y su actividad principal es la distribucién. Corre Corre,S.A. distribuye
ropa y calzado deportivo a través de una amplia red de tiendas propias y franquicias.

Max-Center Leisa,S.A. tiene su domicilio social en Barcelona y es la sociedad holding
que abarca un grupo de empresas patrimoniales dedicadas al arrendamiento
inmobiliario, principalmente de tres centros comerciales Max-Center, un edificio de
oficinas y una residencia en Madrid.

Viena Inmuebles,S.A. tiene su domicilio social en Barcelona y al igual que Max-
Center Leisa,S.A. es cabecera de un grupo de empresas dedicadas a la promocion de
viviendas y locales.

Lainter,S.A. tiene su domicilio social en Guiptizcoa y su actividad es la gestion de los
centros comerciales Max-Center.

Aparcamientos de Catalufia,S.A. y Aldef,S.A. tienen su domicilio social en Barcelona
y ambas tienen como actividad principal la promocion y explotacién de parkings.

Asesoramiento y Gestion Integral de Edificios,S.A. (AGEINSA,S.A.) tiene su
domicilio social en Barcelona y su actividad principal es la prestacién de todo tipo de
servicios inmobiliarios.

Hospitalet Center,S.L. tiene su domicilio social en Hospitalet de Liobregat (Barcelona)
y su actividad principal es la promocion y explotacién del centro comercial Max-
Center La Farga.

Mireia-5,8.A. tiene su domicilio social en Barcelona y posee un solar en la Moraleja
(Madrid).

Conger,S.A. tiene su domicilio social en Barcelona y su actividad principal es la
promocién inmobiliaria.

El valor teérico de la participacién en las anteriores sociedades resulta de las cuentas
anuales al 31 de diciembre de 1996 y 1995.

El detalle de los fondos propios de empresas del grupo y asociadas al 31 de diciembre
de 1996, segin sus cuentas anuales, es el siguiente:
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Miles de Ptas
Resultado Total Fondos

Capital Reservas  a 31.12.96 Propios
Xylon, S.A. 750,000  (381.204) 19775 - 388.571
Grupo Max-Center Leisa 9.896.584  2.435.070 (3 438.749) 8.892.905
Grupo Viena Inmuebles 6.606.125 (3.134.398) (2.380.762) 1.090.965
Lainter, S.A. 10.000 24.374 1.946 36.320
Corre Corre, S.A. 1.000.000  (248.517)  (849.435) (97.952)
Aparcamientos de Cataluiia,S.A. 1.550:.00_0 {180.565)  (603.564) 765.871
Aldef, S.A. 605.940 (29.025)  (441.024) 135.891
AGEINSA, S.A. 30.000 (5.262) (2.541) 22.197
Mireia-5, S.A. 800.000  (171.500) (3.117) 625.383
Berrimoda,S.A. 165.000 (62.530)  (264.908) (162.438)
Hospitalet Center, S.L. 4.184.700 (52.687)  (198.169) 3.933.844
Conger, S.A. 100.000 (7.258) 5.120 97.862
TOTAL 25.698.349 (1.813.502) (8.155.428) 15.729.419

En cumplimiento de lo dispuesto en el Articulo 86 del Texto Refundido de la Ley de
Sociedades Anéminas, la Sociedad ha presentado las notificaciones requeridas a las
sociedades participadas, directa o indirectamente, en mas de un 10%.

b) Cartera de valores a largo plazo

La disminucién corresponde a la enajenacién de una participacién minoritaria que se
tenia en dos sociedades no cotizadas que prestaban servicios inmobiliarios.

¢) Otros créditos a largo plazo

Corresponden a unos efectos a cobrar que se cobran trimestralmente y cuyo tltimo
efecto vence el 30 de diciembre de 2000.

Su detalle es el siguiente:

d) Provisiones sobre inmovilizaciones financieras

Miles de Ptas
1996 1995

Por depreciacion de valores negociables

Empresas del grupo (12.994.601) (5.464.704)
Empresas asociadas - (85.750)
Total provisiones (12.994.601) (5.550.454)
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El movimiento de las provisiones durante los ejercicios 1996 y 1995 fue el siguiente:

Miles de Ptas
1996 1995
Saldo al I de enero (5.550.454) (1.081.644)
Dotaciones (12.994.601) (5.550.454)
Reversiones 5.550.243  1.024.997
Aplicaciones 211 56.647

Saldo al 31 de diciembre (12.994.601) (5.550.454)

9. Existencias

La totalidad del saldo que existia a 31 de diciembre de 1995 en esta partida se ha
registrado como gastos extraordinarios, por tratarse de una opcion de compra gue ya no se
puede ejercer.

10. Deudores

El detalle de los deudores es como sigue:

Miles de Ptas
1.996 1.995
Clientes por ventas y prest.servicios 795 849
Empresas del grupo,deudores 13.565  5.516
Empresas asociadas, deudores - 131.398
Deudores varios 502.113 502312
Administraciones Piblicas 115512 74.472
Total 631.985 714.547
Provisiones para insolvencias (85.486) (3.847)
i Total Deudores 546.499 710.700

Los saldos deudores con Administraciones piiblicas son los SIgunentes
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I Miles de Ptas

1996 1995
Administraciones Pablicas a Ip
Hacienda Pablica
Impto s/b® anticipado - 149.097
Crédito fiscal'96 8859 -
TOTAL 8.859 149.097

Administraciones Piblicas a ¢/p
Hacienda Piiblica, deudor
Por IVA 37.526 -
Por Impto s/Sdades'94 - 27.315
Por Impto s/Sdades’9S ~ 46.963  47.157
Por Impto s/Sdades'96 ~ 31.023 -
TOTAL 115512  74.472

El movimiento de la provision para insolvencias ha sido el siguiente:

Miles de Ptas

1996 1995
Saldo al 1 de enero (3.847) (3.847)
Dotaciones del gjercicio (81.639) -
Saldo a 31 de diciembre (85.486) (3.847)

11. Inversiones Financieras Temporales

A continuacién se presenta un detalle de las inversiones financieras temporales al 31 de
diciembre:

bRy 22
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Miles de Ptas Tipo de
1996 1995 interés
Participaciones en empresas del grupo 333.067 347.689 -

Créditos a empresas del grupo 210294 1.739.788  9,00%
Participaciones en empresas asociadas - 1.822 -
Créditos a empresas asociadas 15.690 3.102  9,00%
Inversiones financ.temporales en cap. 883.452  883.452 -
Valores de renta fija 180.000 - 6,40%
Otros créditos 4.581 4.581 -
Intereses de imposiciones 1.326 -
Depésitos y fianzas const.a ¢/p 3.131 4.232 -
Provisiones (672.356) (389.682) -
TOTAL 959.185 2.594.984

El saldo de provisiones incluye 224.995 miles de pesetas correspondientes a la
participacion en Berrimoda, S.A.

12. Fondos Propios

El movimiento habido en las cuentas de “Fondos Propios™ durante el ejercicio 1996, ha
sido el siguiente:

Miles de Ptas
Saldo Resultado
31.12.95 Traspasos ejercicio'96 Total
Capital suscrito 9.400.039 - - 9.400.039
Reserva legal 499.885 - - 499.885
Reserva acciones propias 346.486 66.014 - 412.500
Reserva especial 19.111 - - 19.111
Reserva voluntaria 10.390.038 (6.096.876) - 4.293.162
Resultado del ejercicio (6.030.862) 6.030.862 (9.349.064) (9.349.064)
) Total 14.624.697 0 (9.349.064) 5.275.633

i -
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a) Capital suscrito

Al 31 de diciembre de 1996 el capital social esta representado por 18.800.077 acciones
ordinarias y al portador (18.800.077 acciones en 1995), de 500 pesetas nominales cada
una, totalmente suscritas y desembolsadas. Todas las acciones constitutivas del capital
social gozan de los mismos derechos, no existiendo restricciones estatutarias a su
transferibilidad.

Los accionistas con participacién igual o superior al 5% del capital suscrito de la
Sociedad segin la tltima Junta de Accionistas celebrada en 1996 eran:

e LAGUN-ARO,E.P.S.V. con un 46,62% de participacion.
e P.K.A. conun 9,73% de participacion.

La totalidad de las acciones de la Sociedad estan admitidas a cotizacién bursatil en el
mercado continuo y estan representadas por anotaciones en cuenta.

Durante el ejercicio 1997 la Sociedad debera recuperar su patrimonio, a fin de que éste
alcance, al menos, los dos tercios del capital social, conforme a lo establecido en el
articulo 163 de la Ley de Sociedades Andnimas.

El Consejo de Administracién de la Sociedad se encuentra facultado por la Junta
General de Accionistas celebrada el 22 de Junio de 1995 para aumentar el capital
social, conforme a lo dispuesto en el articulo 153,1.b) de la Ley de Sociedades
Anénimas, en una o varias veces, hasta la mitad del capital actual (4.700.019.250
Ptas), en la oportunidad, condiciones y cuantia que el Consejo de Administracion
decida, sin previa consulta a la Junta General de Accionistas dentro de un plazo
maximo de cinco afios, asi como para solicitar la admisién a negociacién en los
mercados secundarios de los correspondientes titulos que, en su caso, se emitan.

Al 31 de diciembre de 1996, la Sociedad poseia 759.984 acciones propias, que
representaban el 4,04% del capital social. Las acciones propias carecen de derecho de
voto y los derechos econémicos se atribuyen proporcionalmente a los restantes
accionistas. El resumen de los movimientos de las acciones propias es como sigue :

Miles de Pta.s Niumero

Al31.12.95 346486 596.693
Enajenaciones (26.558) (42.825)
Adquisiciones 92.572 206.116
Al 31.12.96 412,500 759.984
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En la enajenacién de acciones propias se ha obtenido en el ejercicio 1996 un beneficio
de 3 Millones de Ptas (7 Millones en 1995), que figura registrado como resultados
extraordinarios en la cuenta de Pérdidas y Ganancias adjunta.

Al 31 de diciembre de 1996 y 1995 la Sociedad tenia constituida una reserva por un
importe igual al de las acciones propias. Esta reserva es de caricter indisponible en
tanto estas acciones no sean enajenadas o amortizadas por la Sociedad.

La sociedad ha dotado a 31 de diciembre de 1996 una provision por dichas acciones,
que figura en la cuenta “Provisidn para riesgos y gastos” del Pasivo del Balance, por
importe de 132 Millones de Ptas.

b) Reserva legal

Las sociedades estan obligadas a destinar el 10% de los beneficios de cada ejercicio a
la constitucién de un fondo de reserva hasta que éste alcance, al menos, el 20% del
capital social. Esta reserva no es distribuible a los accionistas y sélo podra ser utilizada
para cubrir, en el caso de no tener otras reservas disponibles, el saldo deudor de la
cuenta de pérdidas y ganancias. También bajo ciertas condiciones se podrd destinar a
incrementar el capital social en la parte de esta reserva que supere el 10% de la cifra de
capital ya ampliada. Al 31 de diciembre de 1996 dicha reserva representaba el 5,3%
del capital social.

¢) Reservas voluntarias

Las reservas voluntarias son de libre disposicién, salvo por el importe de 472 Millones
de pesetas por el que figuran en el balance de situacién al 31 de diciembre de 1996 los
gastos de establecimiento.

Otras Provisiones para Riesgos y Gastos

El saldo que figura a 31 de diciembre de 1996 se compone de dotaciones realizadas
durante el ejercicio 1996 en previsién de ampliaciones de capital en sociedades del grupo
con estructura patrimonial deficitaria (153 Millones), la dotacién por la autocartera (132
Millones) y una provisién por riesgos y gastos de 50 Millones de pesetas.

. Deudas con Entidades de Crédito a Largo Plazo

El detalle de las deudas con entidades de crédito a largo plazo es el siguiente:
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Miles de Ptas

1996 1995
Préstamo bancario 400.000 500.000
Acreedores por arrendamiento financiero 156.855 224.797
Total ' 556.855 724.797

Del préstamo bancario, que era de 800 Millones de pesetas, quedan por amortizar 500
Millones (400 Millones a Vp y 100 a ¢/p), a razén de 100 Millones cada ejercicio hasta el 17
de Mayo del 2000.

15. Otros Acreedores a Largo Plazo

El detalle de otros acreedores a largo plazo es el siguiente:

Miles de Ptas

1996 1995
H*Publica acreedora por impuestos a l/p - 16.032
Impuesto s/b® diferido a Vp 68.052 59.171
TOTAL 68.052 75.203

Los impuestos diferidos son originados por el contrato de arrendamiento financiero.

16. Deudas con Entidades de Crédite a Corto Plazo

El detalle de este capitulo es como sigue:

Miles de Ptas % medio interés
1996 1995 1996 1995
Préstamos bancarios 100.000  100.000 12,00% 12,00%
Cuentas de crédito 2.900.000 2.000.000 Mibor+0,55 9,95%
Créditos dispuestos 1386333 1.456.820 Mibor+0,55 9,88%
Deuda por intereses 28.398 36.998
Arrendamiento financiero 57 488 61.290 11,12%
Total 4.472.219  3.655.108

Los créditos bancarios se encuentran registrados en el Pasivo del Balance por el importe

dispuesto. Los limites de las pélizas de crédito son de 1.475 Millones.
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Las condiciones de los créditos bancarios son las preferenciales de cada banco y, en
general, estan instrumentadas en pélizas mixtas que permiten la disposicion de los fondos
al tipo preferencial o en base al Mibor. La Sociedad tiene contratada operaciones de
cobertura de tipos de interés por importe de 500 Millones de Ptas sobre el circulante con
vencimiento en Julio de 1997 a un tipo de interés del 9,63%.

Deudas a Corto Plazo con Empresas del Grupo y Asociadas

Su detalle es el siguiente:

Miles de Ptas

1996 1995
Acreedores empresas del grupo 774 2.254
Préstamos de empresas del grupe 322.945 551.206
Intereses de préstamos de empresas del grupo 17.489 -
Acreedores empresas asociadas 2,773 -
TOTAL 343981 553.460

Los préstamos con empresas del grupo y asociadas funcionan como pélizas de crédito y
devengan un tipo de interés del 9%.

Acreedores Comerciales

Su detalle es el siguiente:

Miles de Ptas
- 1996 1995
Acreedores por prestacién de servicios 38.588 288,426
Acreedores por efectbs_a pagar 280.000 -
TOTAL 318.588 288.426
ly
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19. Otras Deudas no Comerciales a Corto Plazo

Su detalle es el siguiente:

Miles de Ptas

1996 1995
Administraciones Pliblicas 35126  55.133
Otras deudas 6.639  91.037
Remuneraciones pendientes de pago 2.000 8.400
Fianzas y depdsitos recib.a c/p 178 2373
TOTAL 43.943 156.943

Los saldos acreedores con Administraciones piiblicas son los siguientes:

Miles de Ptas
1996 1995
Hacienda Piblica, acreedora

Por IVA - 11.980
Por IRPF 6771 9.326
PorIRC 8.905 19.967
Por IS 15,743 10.042
) Por Impto s/Sdades diferido 1730 1,730
Seguridad Social 1.977 2.088
TOTAL 35.126 55.133

20. Ventas Netas

La distribucién del importe neto de la cifra de negocios correspondiente a la actividad
ordinaria de la Sociedad, que se realizé en pesetas y en el mercado nacional, es como
sigue:

En Miles de Ptas 1996 1995

Ventas inmabiliarias - 1.277.662
Ingresos de arrendamientos 14.301 16.844
Prestaciones de servicios 91.556  196.196
TOTAL ' 105.857 1.490.702

Fi
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21. Gastos de Personal

Su detalle es el siguiente:

Miles de Ptas 1996 1995

Sueldos, salarios y asimilados ~ 134.613 151515
Cargas sociales 19452  22.452
TOTAL - 154:065 173.967

El niimero medio de empleados, distribuido por categorias, ha sido el siguiente:

Categoria profesional 1996 1995

Titulados superiores 6 8
Titulados medios - 4
Personal administrativo 9 8
TOTAL 15 20

22. Gastos Financieros y Gastos Asimilados

Su detalle es el siguiente:

Miles de Ptas

1996 1995
Por deudas con empresas del grupo y asociadas 30315  60.894
Por deudas con terceros y gastos asimilados 449.659  357.135
Pérdidas de inversiones financieras ' 2,625 1.350.741
TOTAL 482.599 1.768.770

Las pérdidas de inversiones financieras recogen las producidas en la enajenacién de
acciones de sociedades ajenas al grupo.

M@%,W@
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23. Ingresos Financieros

Su detalle es el siguiente:

Miles de Ptas
Empresas Empresas
del Grupo asociadas Terceros Total
De participaciones en capital - - 9 9
De valores de renta fija - - 7.587 7.587
Otros intereses ¢ ingresos asimilados 82.838 336 9309 92.483
Total ' ' 82.838 336  16.905 100.079
24. Gastos e Ingresos Extraordinarios
Su detalle es el siguiente:
Miles de Ptas
Gastos Ingresos
1996 1995 1996 1995
Dotacién provisiones Inmovilizado Inmaterial - 11.872 - -
Dotacién provisiones Inmovilizado Material 1.200 - - -
Dotacién provisiones partic.l/p en Empr.Grupo 7.542.310 4.445.560 - -
Dotacién provisiones partic.Vp en Empr.Asociadas - 79.897 - .
Procedentes del Inmovilizado Material - 719 . -
Procedentes de particip.|/p en Empr.Grupo 5 46.129 562 697
Otros 198.539 43.517 3916 19.394
De ejercicios anteriores 96.266 30.000 - 26.935
TOTAL 7.838.320 4.657.694 4.478 47.026
Transacciones y Saldos con Empresas del Grupo Asociadas

25.

Las principales transacciones realizadas con empresas del grupo y asociadas han sido las
siguientes:

b =
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Miles de Ptas
Grupo Asociadas
1996 1995 1996 1995

Ingresos

De ventas - 18.423 - -

De arrendamientos 14301 13.060 - 3.785

De prestaciones de servicios 81393 141.050 - 29.105

Ingresos por intereses 82.838 158,448 336 451
Total 178.532 330.981 336 33.341
Gastos

Gastos de explotacién 457 7475 20234 .

Gastos por intereses 30.069  60.855 246 39

Gastos extraordinarios - 407.142 - -
Total 30.526 475472 20.480 39

26. Remuneraciones vy Saldos con Miembros del Consejo de Administracion l

Durante el presente ejercicio la Sociedad ha pagado a sus consejeros en concepto de
dietas por asistencia a Consejos 5,5 Millones de pesetas.

No existen concedidos créditos o anticipos, ni estan contraidas obligaciones en materia de
pensiones y de seguros de vida con el conjunto de los miembros, antiguos y actuales, del
Consejo de Administracién.

27. Situacién Fiscal

La Sociedad presenta anualmente una declaracién a efectos del Impuesto sobre
Sociedades. Los beneficios, determinados conforme a la legislacion fiscal, estin sujetos a
un gravamen del 35% sobre la base imponible. De la cuota resultante pueden practicarse
ciertas deducciones por inversiones y creacion de empleo.

Debido al diferente tratamiento que la legislacién fiscal permite para determinadas
operaciones, el resultado contable difiere de la base imponible fiscal. A continuacién se
incluye una conciliacién entre el resultado contable del ejercicio y el resultado fiscal que
la Sociedad espera declarar tras 1a oportuna aprobacién de las cuentas anuales:

%@ﬁ/még
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Miles de Ptas
1996 1995

Resultado contable del ejercicia, antes de impuestos (9.339.344)  (6.030.862)
Diferencias Permanentes _ ' 1.730.032  1.033.412

Base contable del Impuesto (7.609.312) (4.997.450)
Diferencias Temporales

Originadas en el ejercicio (30.317) (16.035)

Reversién de ejercicios anteriores (22.828) 167.172

Base imponible fiscal (1.662.457) (4.846314)
Retenciones y pagos a cuenta (31.023) (46.963)

Impuesto sobre Sociedades a devolver (31.023) (46.963)

Las diferencias permanentes se originan, principalmente, por la imputacién de bases
imponibles positivas de algunas participadas en régimen de transparencia fiscal, por
diferencias entre la normativa contable y fiscal en relacion a las dotaciones de cartera de
valores y por la no deducibilidad de algunos gastos.

El detalle de las diferencias temporales en el reconocimiento de gastos e ingresos a
efectos contables y fiscales y de su correspondiente efecto impositivo acumulado,
anticipado o diferido, es como sigue:

Miles de Ptas
Diferencia temporal Efecto impositivo
1996 1995 1996 1995
Impuestos anticipados
Dotaciones - 425.992 - 149.097
Total - 425.992 - 149.097
Impuestos diferidos
Operaciones de arrendamiento financiero 194.436 169.061 68.053 59.171
Total 194.436 169.061 68.053 59.171

Atendiendo al principio de prudencia valorativa, la Sociedad ha regularizado el saldo
acumulado a 31 de diciembre de 1996 correspondiente a Impuestos sobre beneficios
anticipados.

g == /;(w@g&
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Segun establece la legislacién vigente, los impuestos no pueden considerarse

e definitivamente liquidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido
inspeccionadas por las autoridades fiscales, o haya transcurrido el plazo de prescripcion
de cinco afios. Al 31 de diciembre de 1996, 1a Sociedad tiene abiertos a inspecci6n por las
autoridades fiscales todos los impuestos principales que le son aplicables desde el 1 de
enero de 1992. La Direccién de la Sociedad no espera que, en caso de inspeccidn, surjan
pasivos adicionales de importancia.

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

Conforme a las declaraciones del Impuesto sobre Sociedades presentadas, la Sociedad
dispone de las siguientes bases imponibles negativas a compensar contra eventuales
beneficios fiscales futuros:

Aiio de origen Compensables hasta  Miles de Ptas

1995 2002 4.846.314
1996 (estimada) 2003 7.662.457
Total 12.508.771

La Sociedad dispone de deducciones por inversiones pendientes de aplicar segun el
siguiente detalle:

Afio de origen  Milesde Ptas  Aplicables hasta
1994 113.683 1999

28. Garantias Com rometidas con Terceros

La Sociedad ha prestado avales ante entidades bancarias en los ejercicios de 1996 y 1995
por importe de 8.245 y 4.166 Millones de Ptas, respectivamente.

bz fw v
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APLICACIONES 199 1595 ORIGENES 199 1.998
- Recursos aplicados en las operac; 1253868 1422,349 5, Engjenscion de inmovilizado 19,987 1.896.745
2 Gusios de esablecimiento y formalizacite tewies 153224 8) lamovilizads inmateria] 148
3. _Adquisiciones de inmovilizadg 991140 7328148 5 bnmovilizado material 238 152417
8} Inmovilizado inmaterial 317 Ly o Inenovilizado financicro 19.749 1.744.180
5 Inmavilizado materiaf . 1810 2.895 1} Enpresas del grupo 1.741 1.7243.470
&} Inmovilizado financiero O3 7333422 £3) Otmas inversiones financicras 18.008 710
c1) Empresas del grupo Y9013 9261497 7, Traspasa s d,momﬁmm 3918 27773
©2) Empresas asociadas 61500 e empresas del grupo 274.49%
£3) Otras inversiones fimancier, 425 o) O imversiones 1918 3
d) Criditos comerciales a Vp &40 )
6. Dividendos 240:3%
7. Canc/traspasa a cip de deuda a U 172178 176444
1) Empréstitos y otros Pasivos andlogos 156.538 161,661
d) De otras deudas 13840 14783
TOTAL APLICACIONES 24718 932271 torar ORIGENES 22,505 1174.518
DISMINUCTON DEL CAPITAL CIRCULANTE 2393.28) 7.148.220
{Miles de Pts)
1.996 1.995
VARIACIONES DEL CAPITAL CIRCULANTE AUMENTOS DISMINUCIONES AUMENTOS DISMINUCIONES
1. Accionistas por desembolsos exigidos 687.500
2. Existencias 96.265 3.423
3. Deudores 164.20} 695.109
4. Acreedores 524.794 1.431.139
5. Inversiones financieras temporales 1.635.799 4.369.637
6. Acciones propias 66.014 306.328
7. Tesorerfa 38.584 267.738
8. Ajustes por periodificacién 343 2
~ TOTAL 66.362 2.459.643 306.328 7454538
?’FRIACION DEL CAPITAL CIRCULANTE 2.393.28] 7.148.220

"R\ fu *
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(En Miles de Pias)

EJERCICI0 ECONOMICO 1.996 1.995
PERDIDAS Y GANANCIAS ' (9.349.064) (6.030,862)_
Mids ' 13,512,430  5.637.881

Dotaciones amortizaciones inmovilizado

143.993 53.867

Dotaciones provisiones inmovilizado

"12.995.801  5.562.326

Dotacién a la provisién para riesgos y gastos

335.819

Gastos derivados de intereses diferidos

25.324 26.323

Pérdidas enajenacién inmovilizado

2.612 44.423

Variac.impto anticip.y diferido

§.881 (49.058)

Menos

5417234 1.029.568

Excesos de provisiones inmovilizado

5550243 1.024.997

Beneficios enajenacién inmovilizado

7.230 732

Impto s/b°anticipado en el ejercicio

(140.239) 3.839

RECURSOS APLICADOS EN LAS OPERACIONES

"(1.253.868) (1.422.549)

Barcelona a 6 de Junio de 1997
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A) Entorno econémico.

B)
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Durante el afio 1996 el producto interior bruto creci6 a una tasa el 2,2%, lo que significa
una desaceleracidn sustancial en relacion al 2,8% registrado en 1995,

Esta desaceleracion se explica por el mal comportamiento relativoe de la formacién bruta
de capital, que sélo crecié un 0,7% y por un estancamiento del consumo piblico.

La inversion en construccién registré una caida del 2,8%. Esta caida es imputable
fundamentalmente a menor inversién en obra civil como consecuencia de la contencién
del gasto publico. El mercado de la vivienda ha iniciado durante el afio una timida
recuperacion que tiende a consolidarse durante 1997.

Esta recuperacion ha venido propiciada en gran medida por la favorable evolucién de los
tipos de interés. En efecto, el mibor a tres meses ha registrado una caida de casi dos
puntos, situandose a finales de 1.996 en el 7,5% (9,4% a finales de 1995). La evolucién
de los tipos a largo también ha sido muy faverable.

Evolucién de los negocios de File,S.A.

El ejercicio 1996 debe considerarse un afio de transicion. Tras la Junta General realizada
en el mes de Abril, se producen una serie de cambios que afectan a la practica totalidad
del Consejo de Administracion y equipo directivo de la sociedad. Con la entrada del
nuevo equipo directivo se inicia una fase de saneamiento y reestructuracién del grupo asi
como un replanteamiento de la estrategia a largo plazo de Filo.

Este proceso se podria definir en los siguientes puntos :

* Defnicidn de areas estratégicas : Centros comerciales y promocion residencial.

* Definicidn de areas no estratégicas : Distribucién y aparcamientos.

* Formulacién de un plan de desinversiones en activos no estratégicos

* Renegociacion del endeudamiento de la sociedad

Simplificacién de la estructura del Grupo.




C) RESULTADOS

A pesar de que las pérdidas de las actividades ordinarias de la Sociedad se situaron en
niveles similares a los registrados en el ejercicio anterior, las pérdidas después de
impuestos se han incrementade un 55% en relacién al afio anterior. Esto es debido,
fundamentalmente, a las dotaciones para la provision de la cartera de valores de
sociedades del Grupo, que ha ascendido a 7.544 Millones de Ptas. Dicho incremento en la
provisién de la cartera ha sido consecuencia de las importantes provisiones y
regularizaciones llevadas a cabo por las participadas de Filo,S.A. y originadas,
fundamentalmente, por correcciones valorativas de determinados inmuebles para
ajustarlos a su valor de mercado.

La autocartera de la Sociedad se situaba a 31 de Diciembre de 1996 en 759.984 titulos,
representativos del 4,04% del capital social. El coste medio de adquisicién de estas
acciones fue de 542,77 Ptas. Atendiendo a criterios de prudencia, Filo,S.A. doté a 31 de
diciembre de 1996 por importe de 132 Millones en concepto de provision por
depreciacién de la misma, en base al valor teérico contable del Grupo Filo.

Barcelona a 6 de junio de 1997




*

kﬁa%at Marwick

- s-j.i:,.
N

FILO, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES i
Cuentas Anuales Consolidadas e Informe de Gestién o
31 de Diciembre de 1996

(Junto con el Informe de Auditoria)



b
S

]

B8 &=

yoo ri%

MO, Bt e e -

KPMG Peat Marwick

KPMG Peat Marwick Auditores, §. L.

Edificio Masters
Pedro 1 Pons, 9. 11
080324 Barcelona

A los Accionistas de
Filo, S.A.

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de Filo, S.A. y sociedades
dependientes (el Grupo) que comprenden ¢l balance de situaci6n consolidado aj 31 de
diciembre de 1996 y la cuenta de pérdidas y ganancias y la memoria consolidada
correspondientes al ejercicio anual terminado en dicha fecha, cuya formulacién es
responsabilidad de los Administradores de Filo, S.A. Nuestra responsabilidad es

generalmente aceptadas, que requieren el examen, mediante la realizacién de pruebas
selectivas, de la evidencia justificativa de las Cuentas anuales consolidadas y la
evaluacién de su presentacién, de los principios contables aplicados y de las
estimaciones realizadas.

De acuerdo con la legislacién mercantil, los Administradores presentan, a efectos
comparativos, con cada una de las partidas del balance de situacién y de la cuenta de
pérdidas y ganancias consolidados, ademis de las cifras del ejercicio 1996, las
correspondientes al ejercicio anterior. Nuestra opini6n se refiere exclusivamente a las
cuentas anuales consolidadas del ejercicio 1996. Con fecha 16 de febrero de 1996 otros
auditores emitieron su informe de auditoria acerca de las cuentas anuales consolidadas
del ejercicio 1995 en el que expresaron una opinién favorable.

permuta, que se muestra bajo el capitulo de existencias por un valor neto contable al 31
de diciembre de 1996 de 950 millones de pesetas, ha sido ya objeto por parte del
Ayuntamiento de determinadas actuaciones urbanisticas para uso piblico y viario, se ha
iniciado un proceso de negociacién con el Ayuntamiento que podria posibilitar Ia
recuperacién por parte det Grupo de la inversién inicial, y que segiin manifestaciones
de los Administradores de Filo, S.A. deberfa permitir obtener una compensacién
minima de 600 millones de pesetas. En base a la informacién disponible en la
actualidad no es posible estimar el valor de recuperacitn del inmueble mencionado, ni
la forma y el tiempo en que dicha compensacién pudiera obtenerse.
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MEMBRE EXERCENT DEL
\‘{/\F COLLEGI
José Marfa de Hita Planella DE CENSORS

6 de junio de 1997 DE CATALUNYA

Segin se muestra en las cuentas anuales consolidadas adjuntas, el Grupo Filo y las
sociedades que lo integran han incurrido en pérdidas significativas en 1996 Yy ejercicios
anteriores, que han originado que los fondos propios consolidados hayan disminuido de
forma significativa en los dltimos ejercicios (véase la nota 14) y que el fondo de
maniobra consolidado al 31 de diciembre de 1996 sea negativo. Las condiciones que se
mencionan anteriormente son indicativas de una incertidumbre sobre ia capacidad del
Grupo para continuar su actividad de forma que pueda realizar sus activos y liquidar
sus pasivos por los importes y segiin la clasificacién con que figuran en las cuentas
anuales consolidadas adjuntas que han sido preparadas asumiendo que tal actividad
continuard. En este sentido, los Administradores de Filo, S.A. han desarrollado
determinadas alternativas estratégicas que comportarian o bien proponer en la préxima
Junta General de Accionistas una ampliacién del capital social de Filo, S.A. que
posibilitaria la entrada en el accionariado de un nuevo socio financiero, o bien
desarrollar un plan de enajenacién de determinados activos inmobiliarios con
plusvalias, pero que en cualquier caso pudieran permitir cubrir las necesidades de
financiaci6n a corto plazo y establecer unas nuevas lineas de gestion.

En nuestra opinién, excepto por los efectos de cualquier ajuste que pudiera ser
necesario si se conociera el desenlace final de las incertidumbres descritas en los
pérrafos tercero y cuarto de este informe, las cuentas anuales consolidadas del ejercicio
1996 adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la imagen fiel del
patrimonio consolidado y de la situacién financiera consolidada de Filo, S.A. y
sociedades dependientes al 31 de diciembre de 1996 y de los resultados consolidados
de sus operaciones durante €l ejercicio anual terminado en dicha fecha y contienen la
informaci6n necesaria y suficiente para su interpretacién y comprensién adecuada, de
conformidad con principios y normas contables generalmente aceptados que guardan
uniformidad con los aplicados en el ejercicio anterior.

El informe de gesti6n consolidado adjunto del ejercicio 1996 contiene las explicaciones
que los Administradores consideran oportunas sobre la situacién de Filo, S.A. y
sociedades dependientes, fa evolucién de sus negocios y sobre otros asuntos y no forma
parte integrante de las cuentas anuales consolidadas. Hemos verificado que la
informaci6n contable que contiene el citado informe de gestién concuerda con la de las
Cuentas anuales consolidadas del ejercicio 1996. Nuestro trabajo como auditores se
limita a la verificacién del informe de gestién consolidado con el alcance mencionado
en este mismo pérrafo y no incluye la revisién de informacién distinta de la obtenida a
partir de los registros contables de Filo, S.A. y sociedades dependientes.

KPMG Peat Marwick.
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FILO,S.A. Y SOCIEDADES DEPENDENTES

Balances de Situacién Consolidados ai 31 de Diciembre de 1996 y 1995

(Cifras en Miles de Ptas)

i

ACTIVO 19% | 1.0 ! ~ PASIVO 1.9%6 1.995
A) SOCIOS EXTER.POR DESEMB.NO EXIG. 81 s29036] [a) roNpOs PROPIOS 5.020.933 | 13,640,195
LB) INMOVILIZADO 19.818.554 § 27.476.177 L Capital suscrito 9.400.03% | 9.400.039
L Gastos de establecimiento 1.362.393 § 1395207 ‘IIL. Otras reservas de la Sdad.dominante 5224.658 § 11.255.519
1.Reservay distribuibles 4.293.162 | 10.390.057
L. Inmovilizado Inmaterial 4.613.599 0. 4,819,822 2.Reservas no distribuibles 931.496 36548
I.Bienes y derechos jnmateriales 6488338 )| 5.044.094
2.Provisiones y amortizaciones (1.869.‘1’39)51 (224.2?2* V. Reservas em Sociedades Integr.Global (992.?89* (156.76'8#
. Inmovilizado Material 13.219.684 L17.6851451 1 | [ VL Reservas en Sdades puest.en equiv. 8287 {42.894
1. Terrenos y construcciones 20.490.080 15.069.096
2.Instalaciones técnicas y maquinaria 394.885 318.330; | TV, Pérd: y Ganascatribuibles Sdad.domin. (8.619.2620 (6.217.700
3.0t70 inmovilizado 43525131 2956315 1.Pérdides y Gananciss consolidadas (10.159.400% 16.872.486
5.Provisiones y amortizaciones (2.5 IT.MA (592.290)H_ 2.Pérd.y Gananc atribuibles a externos(-} 1.540,13% 654,786
IV. Inmovilizado Financiero 607,242 § 3.600.633 - B} SOCIOS EXTERNOS 6504397 | 411637
1. Participaciones puestas en cquiv. 12320 F 1125635 §
3.Cartera de vaiores a largo piazo 907 L2345 FO) DIFERENCIA NEGATIVA DE CONSOLIDACION 171.628
4.0tros créditos 3949135 76809 | |
5.Provisiones (191.047 1.462 +D) INGRESOS A DISTRIBUIR EN VARIOS EJERCICIOS 9.724 4.931
2.0tros ingresos & distribuit en varios ejercicios 9.724 4.931
VL Deudores por operaciones de trifico a Vp 10.636 9.064
E) PROVISIONES PARA RIESGOS Y GASTOS 196.611
C) FONDO DE COMERCIO DE CONSOLID. LO9L.167 § 2.201.651 q
‘ F} ACREEDORES A LARGO PLAZO 13.551.750 ] 11.079.249
1.De sociedades consolidadas Integ.Global 1.051.167 ] 1,925.984
2.De sociedades puestas en cquivalencia 275,667 IL Deudas con entidades de cridito 13.014.264 | 10.502.682
D} GASTOS A DISTRIB.EN VARIOS EJERCL| s0s74s [l 861.992 IV, Otros acrecdores 537.486 575.567
E) ACTIVO CIRCULANTE 8.620.415% ||'13.123, 729 G) ACREEDORES A CORTO PLAZO 14.670.849 ¥ 12.875.733
1. Existencias 5.445.745 1 7.467.881 IL Deudas con entidades de crédito 11.637.731 | 9.00%8.203
1. Dcudores 1.640.13% | 3.625.609 L Deudas con Sdades puestas en equiv. 49.645 34.536
1.Clientes por ventas y prestacién de servicios 461751 3 17824648
2.Empresas en equivalencia 136.260- ‘IY. Acreedores comerciales L797.9% | 307837
3.0tros deudores 1703659 § 1.994.601 §
4.Provisiones (SZS.Z?Uﬂ (287.7t6) V. Otras deudas no comerciales Li77.831 611.959
IV. Inversiones financieras temporales 863.503 | 1.127.685, VL Provisiones oper trifico 7.570 133330
[.Cartera de valores a corto plazo L387.9771 1.187.082
2.Créditos a empresas en equivalencia 22433 142.872 Ajustes por periodificacién 76 12326
3.0tros créditos 36.554 149.337
4 Provisiones (513.461 )H (351.6@5)&1
V. Acciones de 1a Sdad dominante a cp 412.500 346,486
VL Tesoreria 208.602 538.725
[VIL Ajustes por periodificacién 49.926 17.343
TOTALACTIVO(A+B+C+D +E) 40.125.592 | 43.716.485 | TOTALPASIVO (A +B+C+D+E+F +G) 40.125.892 | 43.716.485
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- FILO,S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

Cuentas de Pérdidas y Ganancias Consolidadss para los ejercicios anusles terminados en 31 de Diciembre de 1996 y 1995

(Cifrss en Miles de Pias)
l _ " DEBE 9% | 1995 HABER 1.996 1995
[ & Gastos 26271699 | 18.004605] | m menEsos 17.652.437 | 11,816,995
| I
“ [ . Reduccién de exist.pdis.term./en curso 10.248.944 | 3.178477 1. Imperte neto de Ia cifra de negos. 6581338 | 7.616.155
2. Consumos y otros gastes externos 2698230 | 4363462 1. Aumeato de exist.de prod.iers.y e curso 3.170.639
3, Gastos de personal 630,358 678.569:) 3. Traspasos de existescias a inmovilizado 8.997.6%4
a) Sueldos y salarios y asimilados 5027150 550290 F | 4. Otrosingresos de explotacién 13.616 43.502
b) Cargas sociales 127.608 127679
4. Dotaciones amortizaciones inmovilizado 1.000.43% 562,641
&. Variacién provisiones trifico 1256901 § 2.301.97%
6. Qtros gastos de explotacién 1034813 | 1250257
I PERDIDAS DE EXPLOTACION 177,087 2
{AI+AZ+AI+AL+AS+AG-B1-B2-B4)
7. Gastos financieros 21421181 1731971 £, Tagresos por participac.en capital 20 13.748
8. Pérdidas de inversiones financieras 7095 944.697 6. Otros ingresos financieros 52,058 213.299
9, Variacién provisiones invers.financieras 485515 351401 7. Beneficios de inversion.financieras 3.708 37
10, Diferencias negativas de cambio 20431 548 8. Diferentias positivas de cambio 769 3.941
[L RESULTADOS FINANCIEROS NEGATIVOS 1.593.604 | 2.797.592
(ATHASTASHA10-B5-B6-BT-BS)
12. Participac.en pérdidas de Sdad.cquiv. 30.408 | 10, Participacién en beoeficios sdades en equiv. 662
13. Amortizacion Fdo Comercio Consolidac. 1.642.606 208.619 11. Reversibn diferenc. negativas de consolid. 28523
I11. PERDIDAS DE LAS ACTIVIDAD.ORDINARIAS 6.084.112 | 5.041.708
(BT + BIL-AL0- ALl + A12 +A13)
14. Pérdidas procedentes del Inmovilizado 387204 35914 ] 12. Beneficios procedentes del inmovilizado 1.013 91
15. Variacién provisiones Inmov.Inm.Master. 2.657.245 95235 13. Beneficios enajenac.partic.Integrac.globat Joss 56,236
16. Pérdidas enajenac.partic.Sdad LG. 104 253885 17. Ingresos o beneficios extraordinarios 23.979 44.561
19. Gastos y pérdidas extraordinarias 899.623 | 1.658.965
IV. RESULTADO EXTRAORDINARIO NEGATIVO 3915225 1944111
{AM*AIS-‘FAIG'FAIB-BIJ-BI.?'-BIT)
V. PERDIDA CONSOLIDADA ANTES DE IMPUESTOS 9,999,337 | 6.985.819
(BINI+BIV)
20. Impuesto sobre beneficios 159.267 (122.341!)’
11. Otros impuestos 796 5007
Vi RTDO CONSOLIDADO EJERCICIO (FERDIDAS) 10.159.400 | €.872.486
(BY + A20+ A1)
18. Resultado strib. » Socios externos (Pérdidas) 1.540.138 654.786
VIL RTDO.EJERC.ATRIB.SDAD.DOMINANTE (PERDIDA] 8.619262 ] 6217.700
(BY1 - B18)
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FILO,S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria de las Cuentas Anuales Consolidadas
31 de diciembre de 1996

Xyin SA i ' ' 099% - 99,99% Barcelona
Bemimoda SA 10000% - 10000% Vixmya
Grupo Max-Center Leisa
Mix Certer Leisa, SA 6696% 00P% 67.08% Bacekom
Saratov, SA - 668% 668% Baosom
Cecomax, SA - 6695% 6695% Bilbeo
Isonax, SA . 669 66996 Bacelom
Hospitalet Center, SL. (*) ' QI% 3B4%% 33,64% Hospitalet
Inrroler, SA (%) . B,5% 335% Santander
Grupo Viena Inmuebles
Vien Inmuebles SA ' 10000% - 10000% Barceloma
Riorter, SA - 10000% 10000% Bercelom
Ensanche de Polinya, SA - 100,00% 100,00% Barosion
Lardea, SA . %,38% 938% Barcelo
Eparos, SA (%) - 50,00% 50,00% Barcelona
Residencial Jardines de Pedralbes, S.A - 9832% 983%% Barcelom
Corre Come, SA 10000% - 10000% Bacelom
Aparcamientos de Caaluin SA. (%) 5000% - 50,00% Barcelon
AldefSA 10000% - 10000% Barcelm
Asesoramiento y Gestién Integral de Fdificies SA. () 50,006 - 50,00% Barcelora
Mireia-5S.A 100086 - 10000% Barosdom
Conger,SA ' 05%% - 99.99% Barcelora
Lainter, SA ' 340006 - 3400% Guipizooa

(*) Sociedades en las que se posee la mayoria de los derechos de voto o se ha nombrado
a la mayoria de los miembros det érgano de administracién,

La actividad principal de cada una de estas sociedades al 31 de diciembre de 1996 y 1995
es la siguiente :

* Xylon,S.A. tiene como actividad principal la de tenencia de valores.

* Berrimoda,S.A.y Corre Corre,S.A. tienen como actividad principal la distribuciéon.
Corre Corre,S.A. distribuye ropa y calzado deportivo a través de una amplia red de

iendas propias y franquicias.
¥ /’ M %7&




2 - FILO,S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria de las Cuentas Anuales Consolidadas
31 de diciembre de 1996

* Grupo Max-Center Leisa,S.A., encabezada por Max-Center Leisa,S.A. tiene como
NS actividad principal la promocién y explotacién en régimen de alquiler o venta de los
centros comerciales Max-Center, dos edificios de oficinas ¥ una residencia en Madrid.

y un hotel en Sevilla.

* Grupo Viena Inmuebles, encabezada por Viena Inmuebles,S.A. tiene como actividad
principal la promocién de viviendas y locales.

* Lainter,S.A. se ocupa de la gestién de los centros comerciales Max-Center.

* Aparcamientos de Catalufia,S.A. y Aldef,S.A. tienen como actividad principal la
promocion y explotacién de parkings.

* Asesoramiento y Gestién Integral de Edificios,S.A. tiene como actividad principal la
prestacién de todo tipo de servicios inmobiliarios.

® Mireia-5,S.A. y Conger,S.A. ticnen como actividad principal la promocién
inmobiliaria.

2. Bases de Presentacién y Criterios de Cons lidacién

a) Imagen fiel:

En cumplimiento de la legislacién vigente, los Administradores de la Sociedad
formularon las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 1996 el 26 de marzo de
1997. Posteriormente y al objeto de ajustar algunos valores del activo del balance de
situacion consolidado al cierre del ejercicio 1996 a su valor de mercado, obtenido a
partir del informe de valoracién realizade durante el mes de abril de 1997 POr expertos
tasadores independientes, los Administradores de la Sociedad han reformulado el 6 de
Junio de 1997 las cuentas anuales consolidadas con objeto de mostrar la imagen fiel
del patrimonio, de la situacién financiera y de los resultados del ejercicio 1996 del
Grupo.

Las citadas cuentas anuales consolidadas han sido preparadas a partir de los registros
auxiliares de contabilidad de la sociedad dominante y de sus dependientes.

@é@w Z/Q
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FILO,S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria de las Cuentas Anuales Consolidadas
31 de diciembre de 1996

Los Administradores de la Sociedad estiman que las cuentas anuales consolidadas del
ejercicio 1996 serén aprobadas por la Junta General de Accionistas sin variaciones
significativas. Como requiere la normativa contable, el balance de situacién y la cuenta
de pérdidas y ganancias consolidados del ejercicio 1996 recogen, a efectos
comparativos, las cifras correspondientes al ejercicio anterior, que formaban parte de
las cuentas anuales de 1995 aprobadas por los Accionistas en Junta de fecha 13 de
abril de 1996. De acuerdo con lo permitido por esta normativa, la Sociedad ha optado
por omitir en la memoria consolidada del ejercicio 1996 algunos de los datos
comparativos del ejercicio 1995,

b) Principios contables :

La sociedad dominante y las sociedades dependientes han elaborado su contabilidad
de acuerdo a las Normas de Adaptacién del Plan General de Contabilidad a las
Empresas Inmobiliarias, aprobadas por la Orden Ministerial de 28 de diciembre de
1994 del Ministerio de Economia y Hacienda y de obligado cumplimiento para los
ejercicios iniciados con posterioridad a 31 de diciembre de 1994,

En consecuencia, los principios contables aplicados y las normas utilizadas en la
elaboracion de las cuentas anuales consolidadas de este ejercicio 1996 son los
establecidos en las citadas Normas de Adaptacion.

No existe ningin principio contable de aplicacién obligatoria que, teniendo un efecto
significativo en las cuentas anuales, se haya dejado de aplicar.

Criterios de consolidacién:
El proceso de consolidacién se ha efectuado en base a los siguientes métodos:

* Las sociedades dependientes en las que Filo participa mayoritariamente, posee la
mayoria de los derechos de voto o ha nombrado a la mayoria de los miembros del
érgano de administracion, se consolidan por el método de integracién global.

* Las sociedades asociadas, donde la participacion directa o indirecta de Filo, S.A.
esta entre el 20% y el 50% del capital social o en las que se ejerce una influencia
significativa, se consolidan por el procedimiento de puesta en equivalencia.

El detalle de los fondos propios de las sociedades o subgrupos consolidados, junto con
el porcentaje de la participacién de Filo es IZuicnte :

Z@/W{%
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2 ‘ : FILO,S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
i Memoria de las Cuentas Anuales Consolidadas
31 de diciembre de 1996

— _ 1996 1995
% de Capital  Reservas ¥ Resultados % de Capital Resuiados
participacion _ suscrito  Primacmis.  del cjercicio  participacién | suscrito | Reservas  del ejercicio
Sociedades fillales que consolidan por ¢l métode de Integracidn Global '
Xylon, S.A. 09.99% 750000  (381.204) 19,775 100,00%  750.000  (13.221)  (367.983)
Benimoda, S.A. 100,00% 1650000  (62.530) 100,00% 265000 (49.779)  (112.752)
Grupo Max-Center Leisa 67,03% 9396584 2344783 66,47% 9.896.584 3515077 (1.170293)
Grupo Viena Inmucbles 100,00%  6.606.125 (2.735.939) 100,00% 6.606.125 53.098 (2.789.057)
Corre Corme, S.A. 100,00% 1.000.000  {248:517) 75.00% 1.000.000  (7.997)  (%60.521)
Aparcamientos de Cataludla, S.A. 50,00% 1.550.000  (180.565)  (603:564) 50,00% 1.350.000 3419 (155.984)
Aldef, S.A. 100,00% 605940 (29025)  (441.024) 100,00% 605940  (1.306) (27.720)
Ases. y Gestidn Int. Edificios, S.A. 50,00% 30.000 (5262)  (2.541) 50,00% 30000  (3.656) 11.606)
Hospitalet Center, 5.L. 33,64% 4184700  (52687)  (198.169)
Mireia-5, S.A. 100,00% ~ 800.000  (171.500) TN
Conger, S.A. 99,99%  100.000 (7.158) 5120 100,00% 100000  (13.861) 6.602
Cumra, $.A. 100,00% 16.000 353 (1.872)
Socicdades filiales que consolidan por ¢l método de Puesta en equivalencia -
Lainter, S.A. 34,00% 10000 2431 1.946 34,00% 10,000 23.694 680
Mircia-5, S.A. 49,99% 800000 (2.290) (169210)
Hospitalet Center, S.L. 1730% 3134978  (48.389) (3.798)

Las participaciones de terceros en los fondos propios y en los resultados de las
sociedades consolidadas por el método de integracion global, se reflejan bajo los
epigrafes “Socios externos” del balance de situacién consolidado y “Resultado
atribuido a socios externos” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada,

respectivamente.

Las diferencias originadas en inversiones entre los precios de adquisicién y el valor
. tedrico-contable de las participaciones adquiridas, se han asignado de la siguiente

forma:

(a) Diferencias positivas: se han imputado al epigrafe de “Fondo de comercio de
consolidacién” y se amortizan en el periodo en que dicho fondo contribuye a la
obtencidn de ingresos para el Grupo, con un limite maximo de diez afios, a partir
de la fecha efectiva de la adquisicion de la participacion. En el ejercicio 1996, de
acuerdo con el principio de prudencia se ha amortizado una parte significativa de

los mismos.

(b} Diferencias negativas: se imputan al epigrafe de “Diferencia negativa de
consolidacién”, en la medida en que corresponden a una provisién para riesgos y

participacion, de los resultados de la sociedad consolidada.

gastos para cubrir la evolucién desfavorable estimada en el momento de la toma de

Todos los saldos y transacciones significativas entre las sociedades consolidadas, asi
€omo, en su caso, los beneficios no realizados de importancia por operaciones entre las

\ Sociedades consolidadas, han sido eliminados en el proceso de consolidacién.
i [% =2 Y S
5




e " FILO,S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES &
Memoria de las Cuentas Anuales Consolidadas
31 de diciembre de 1996

Los principios y procedimientos de contabilizacién utilizados por las sociedades
R participadas se han homogeneizado a los aplicados por la Sociedad.

d) Comparacion de la informacion:

Algunas de las partidas del balance de situacién consolidado y de la cuenta de pérdidas
y ganancias consolidada del ejercicio 1995 han sido reclasificadas al objeto de
favorecer la comparabilidad de la informacién, sin que estas reclasificaciones afecten
al patrimonio consolidado al cierre de dicho ejercicio.

3. Distribucién de resultados de la Sociedad dominante

La propuesta de distribucién de resultados de la Sociedad dominante del ejercicio
finalizado el 31 de diciembre de 1996, formulada por los Administradores y pendiente de
aprobacion por la Junta General de Accionistas, es la siguiente :

En miles de ptas
Base de reparto  Distribucién Total

Reserva legal 499.885 (499.885) 0
Reservas voluntarias 4312273  (4.312.273) 0
Pérdidas del ejercicio (9.349.064) 9.349.064 0
_ Resultados negativos de ejercicios anteriores - (4.536.906) (4.536.906)
TOTAL ' (4.536.906) 0 (4.536.906)

4. Normas de Valoracion

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

(a) Gastos de establecimiento

Corresponden principalmente a gastos de primer establecimiento y de ampliacion de
capital y se muestran valorados a su coste, netos de su correspondiente amortizacion
acumulada la cual se caicula en base al método de digitos creciente en un plazo de

I [;% fun b
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FILO,S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria de las Cuentas Anuales Consolidadas
31 de diciembre de 1996

Inmovilizaciones inmateriales

E!l inmovilizado inmaterial se valora a su coste de adquisicién o coste de produccion
y se presenta neto de su correspondiente amortizacién acumulada, conforme a los
siguientes criterios:

e Los costes incurridos en investigacién y desarrollo se capitalizan cuando existen
motivos fundados de su éxito técnico y rentabilidad econdémico-comercial,
llevandose directamente a gastos en caso contrario. Los costes capitalizados se
amortizan en cinco afios, periodo en el que se estima el proyecto generard ingresos
que beneficien a las operaciones del Grupo.

o Las concesiones administrativas, que incluyen los costes incurridos para la
obtencién de las mismas, se presentan netas de su correspondiente amortizacion
acumulada que se calcula linealmente a partir del inicio del periodo de concesion
y hasta la fecha de finalizacién de la misma.

Las concesiones administrativas relativas a las plazas de aparcamiento destinadas
a arrendamiento en régimen de rotacién o de abonados incluyen, ademas de los
costes para la obtencién de las mismas, los costes relativos a su construccion.

Adicionalmente y para aquellas plazas de aparcamiento cuyos derechos de uso han
sido vendidos por periodos de tiempo inferiores al total de la concesién, se incluye
la parte propopcional de los costes de concesion administrativa y de la
construccién de dichas plazas correspondientes al periodo de tiempo en el que la
Sociedad recuperaré el derecho de uso y no se amortizan. Una vez recuperado el
derecho, en el caso de aguellas plazas que pasan a destinarse al alquiler, se inicia
el periodo de amortizacién lineal hasta el final de la concesién, mientras que las
plazas que vuelvan a destinarse a la venta se traspasan sus costes a existencias.

El Grupo realiza dotaciones a la provisién por depreciacién de dichas concesiones
en aquellos casos en que el valor neto contable excede a su valor de mercado o
cuando existen dudas de su recuperabilidad.

e Los derechos de traspaso se valoran por su coste, amortizandose de forma
sistematica en el periodo en que dura el contrato, como maximo en diez aiios.

e El "software" adquirido por la empresa figura por los costes incurridos y se
amortiza linealmente durante el periodo de 5 afios en que esté prevista su vida util.
Los costes de mantenimiento de las aplicaciones informaticas se llevan a gastos en

el momento en que se incurre en ellos.
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registran por el valor de contado del bien en el momento de la adquisicién. La
amortizacion de estos derechos se realiza linealmente durante la vida 1itil del bien
arrendado. En el pasivo se refleja la deuda total por las cuotas de arrendamiento
mas el importe de la opcién de compra. La diferencia inicial entre ia deuda total y
el valor de contado del bien, equivalente al gasto financiero de la operacién, se
contabiliza como gasto a distribuir en varios ejercicios y se imputa a resultados
durante ia duracién del contrato con un criterio financiero. En el momento en que
se ejercita la opcién de compra, el coste y la amortizacién acumulada de estos
bienes se traspasa a los conceptos correspondientes del inmovilizado material.

El Grupo realiza dotaciones a la provisién por depreciacién de dichos derechos de
uso en aquellos casos en que el valor neto contable excede a su valor de mercado
o cuando existen dudas de su recuperabilidad.

* Las gpciones de compra se contabilizan por el coste de adquisicion.

Inmovilizaciones materiales

El inmovilizado material se presenta valorado a su precio de adquisicién, menos los
correspondientes fondos de amortizacién y los fondos especificos constituidos para
cubrir minusvalias.

La amortizacién de los elementos de inmovilizado material se calcula de forma lineal
en funcién de los afios de vida itil estimados.

Los perfodos de amortizacién aplicados son los siguientes :

_ Alios de vida Wtil
Edificios y otras construcciones 100
Instalaciones técnicas y maquinaria 20
Otro inmovilizado 10220

Los gastos de mantenimiento y reparaciones, que no suponen un incremento de la
vida 1til de los elementos, son cargados a los resultados del ejercicio en que se
incurren.

De acuerdo con el principio de prudencia valorativa y las Normas de Adaptacién del
Plan de Contabilidad a las empresas Inmobiliarias, se han realizado las correcciones
valorativas necesarias para atribuir a cada elemento del inmovilizado material el

inferior valor de mercado que le ¢o y Spozajre/m:l gjercicio.
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Las participaciones en capital de sociedades consolidadas mediante el método de
puesta en equivalencia, se presentan por el valor tedrico contable al cierre del
gjercicio.

Las participaciones en sociedades no consolidadas y los valores mobiliarios de renta
fija y variable figuran valorados a precio de adquisicién, incluidos los gastos
inherentes a la misma o valor tedrico contable si fuese menor, una vez corregido por
el importe de las plusvalias técitas que subsisten al cierre del ejercicio.

Como valor de mercado de los titulos con cotizacién oficial se considera el menor
entre la cotizacién oficial media del ltimo trimestre del ejercicio y la cotizacién
oficial al cierre. Para los titulos sin cotizacién oficial se considera el valor terico
contable al final del ejercicio corregido por el importe de las plusvalias tacitas
existentes en el momento de adquisicién y que subsistan al cierre del ejercicio.

Las minusvalias entre el coste y el valor de mercado al cierre del ejercicio se
registran en la cuenta “Provisiones™ del epigrafe “Inmovilizaciones Financieras” e
“Inversiones financieras temporales”, del balance de situacién adjunto.

Los créditos no comerciales se registran por el importe entregado.

iva de Consolidacion

(¢) Fondo de Comercio de Consolidacién vy Diferencia Ne
El fondo de comercio de consolidacion corresponde a la diferencia positiva entre el

- valor de coste de la participacién en el capital de algunas de las sociedades
dependientes respecto al valor de la parte proporcional de los fondos propios de
dichas participadas en la fecha de adquisicion o de primera consolidacion.

Su amortizacion se realiza de forma lineal en un periodo de diez afios, al ser las
inversiones en el sector inmobiliario a largo plazo por su propia naturaleza. No
obstante, se realizan dotaciones a la amortizacién del fondo de comercio de
consolidacién adicionales, en la medida en que se considere que las sociedades
dependientes que lo generaron no van a contribuir a la obtencion de ingresos
suficientes para el grupo de sociedades, de acuerdo con el articuio 24, n°3 de las
Normas para formulacién de las cuentas anuales consolidadas, aprobadas por el Real
Decreto 1815/1991, de 20 de diciembre.

La diferencia negativa de consolidacién corresponde a la diferencia negativa entre el
valor contable de las participaciones de Filo, S.A. en el capital de Mireia-5,8.A. y
Viena Inmuebles,S.A. y el valor de la parte proporcional de los fondos propios de
dichas participadas atribuible a dichas participaciones en Ia primera consolidacion.
En el caso de Mireia-5,S.A. dicha diferencia surge del incremento en la participacion

efectuada en 1996. T
E 9
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(f) Gastos a distribuir en varios ejercicios

Corresponden, fundamentalmente, a los intereses derivados de contratos de
arrendamiento financiero, gastos de formalizacion de deudas y gastos financieros
diferidos de préstamos, que se imputan a resultados durante el plazo de vencimiento
de las correspondientes deudas, de acuerdo con un método financiero.

(g) Existencias

Las existencias estan constituidas, en su mayor parte, por solares, promociones en
curso, inmuebles terminados, aparcamientos y en menor medida, por mercaderias
destinadas todas ellas a la venta.

¢ Las mercaderias se valoran al coste de adquisicién o al de mercado, el menor. El
coste de adquisicién comprende todos los gastos adicionales que se producen
hasta su puesta en condiciones de venta y se determina en base al precio medio
ponderado.

» Las promociones inmobiliarias y las promociones en curso se valoran al precio de
adquisicién o coste de produccion que incluye todas aquellas obras y elementos

que tienen cardcter de permanencia, las tasas inherentes a la construccién y los
honorarios facultativos de proyecto y direccién de obra. Se incluyen dentro de los
costes de promocion aquellos gastos financieros devengados antes de la puesta en
condiciones de venta de las construcciones, siendo siempre derivados de
préstamos u otro tipo de financiacion ajena destinados a financiar la promocién.

- » Los solares v terrenos sin edificar se encuentran valorados a su precio de
adquisicién, incorporando los gastos de acondicionamiento como cierres,
movimientos de tierras, obras de saneamiento y drenaje, asi como derribo de
construcciones cuando es necesario para poder efectuar obras de nueva planta ; y
también los gastos de inspeccién y levantamiento de planos cuando se efectian
con cardcter previo a su adquisicion, Se incluyen los gastos financieros hasta que
han finalizado las obras necesarias para que queden disponibles para la realizacién
de la construccién. En caso de producirse una interrupcién en la promocién se
paraliza también la capitalizacion de dichos gastos.

El Grupo realiza dotaciones a la provisién de existencias en aquellos casos en que el
coste excede de su valor de mercado, basados en el caso de bienes inmuebles en
tasaciones externas.

(h) Clientes y efectos comerciales a cobrar

Figuran en balance por su valor nominal, realizandose las correcciones valorativas
procedentes, dotindose, en su caso, las correspondientes provisiones en funcién del
yencias con respecto al cobro de estos activos.

riesgo que presentan las posibles insol
¢ - é/
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(i) Clasificacién de saldos segiin vencimiento

En los balances de situacién consolidados, se clasifican a corto plazo los créditos ¥
deudas con vencimiento igual o inferior a doce meses desde la fecha del balance, y 2
largo plazo en el caso contrario.

Acciones de la sociedad dominante a corto plazo

)

Se presentan valoradas a su precio de adquisicién, o al de mercado, si éste resultara
inferior. En este Gltimo caso, se dotan las provisiones necesarias para reflejar la
depreciacién experimentada. En 1996 se ha provisienado el saldo de acciones propias
en poder de la sociedad dominante por importe de 132 Miilones de Ptas, en base al
valor teérico resultante de los fondos propios consolidados. Este fondo de provision
figura en el pasivo del balance de situacién consolidado a 31 de diciembre de 1996
en el epigrafe “Provisiones para riesgos y gastos™.

Asimismo, dentro de “Reservas no distribuibles” del pasivo del balance de situacion
consolidado figura un saldo de reserva indisponible que cubre el importe de las
acciones existentes al final de cada ejercicio.

(k) Provisiones para riesgos y gastos

Las provisiones para riesgos y gastos incluyen :

e Provision para responsabilidades, 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 de la Sociedad, en funcion de
las cantidades reclamadas y la situacién de los litigios correspondientes. El cargo
a la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada en 1996 por este concepto ha

supuesto 50 Millones de ptas.

e Provisién por depreciacién de autocartera, segin se explica en el apartado (j)
anterior.

o Fondo de reversién, correspondiente al derecho de uso de superficie del centro
comercial Max-Center La Farga, propiedad de Hospitalet Center,S.L. Se acumula
en el pasivo del balance de situacién consolidado a lo largo de Ia duracion de la
concesi6n sujeta a la reversién de dicho activo, hasta alcanzar, al término de la
concesion, el valor neto contable del activo a revertir. Las dotaciones al fondo se
efectiian en base lineal sobre el periodo de la concesién. El cargo a la cuenta de
pérdidas y ganancias consolidada en 1996 por este concepto ha supuesto 14
Millones de Ptas.

v () B fu 4
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Impuesto sobre beneficios

Todas las sociedades del Grupo efectian su declaracién del Impuesto sobre
Sociedades individualmente. Dichas sociedades calculan el gasto por Impuesto sobre
Sociedades sobre el resultado econémico corregido por las diferencias de naturaleza
permanente con los criterios fiscales y tomando en cuenta las bonificaciones v
deducciones aplicables. El efecto impositivo de las diferencias temporales se incluye,
en su caso, ¢n las correspondientes partidas de impuesto sobre beneficios anticipado
o diferido del balance de situacién consolidado.

Los créditos fiscales por pérdidas compensables se reconocen como impuestos
anticipados hasta el limite de los impuestos diferidos derivados de aquellas
diferencias temporales que se prevé revertirdn durante el periodo de caducidad del
derecho de compensacién. Cualquier exceso se reconoce como menor gasto de
impuestos del ejercicio en que tiene lugar la compensacién.

Ingresos y gastos

El importe neto de la cifra de negocios esta neto de impuestos y descuentos y recoge
el valor de venta de los bienes o servicios prestados en el curso normal del negocio.

Para el caso de las ventas inmobiliarias, y mis concretamente de los inmuebles en
construccién, se reconocen las ventas cuando se encuentran sustanciaimente
terminados, es decir, cuando los costes previstos de terminacién de obra no son
significativos en relacion con el importe de la obra, al margen de los de garantia y
conservacién hasta la entrega. Se entiende que no son significativos los costes
pendientes de terminacién de obra cuando, al menos, se ha incorporado el 80 por
ciento de los costes de construccién 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 estin
sustancialmente terminados se registran por el importe anticipado, y se presentan
incluidos en el epigrafe de acreedores comerciales del pasivo del balance de situacién
consolidado.

Los ingresos y gastos se contabilizan en funcién de su devengo, es decir, cuando se
produce la corriente real de bienes y servicios que los mismos representan, con
independencia del momento en que se produzca la corriente monetaria o financiera
derivada de ellos.

No obstante, siguiendo el principio de prudencia, el Grupo tnicamente contabiliza a
la fecha de cierre del ejercicio los beneficios realizados. Los riesgos previsibles y las
pérdidas, aun las eventuales, se contabilizan tan pronto son conocidos

12
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5. Gastos de Establecimiento gid

Su detalle y movimiento es como sigue :

Saldo a Saldo a
En Miles de Ptas 31.12.95 Adiciones Amortizacién 31.12.96
Gastos de constitucién 2.417 - 8.821  (3.809) 7.429
Gastos de primer establecimiento ~ 305.017  185.201 (80.785)  409.433
Gastos de ampliacién de capital  1.053.873  46.631 (194.172)  906.332
Otros gastos de establecimiento 33.900 10.282 (4.983) 39.199
Total 1395207  250.935 (283.749) 1.362.393

Los incrementos mas importantes corresponden fundamentalmente, a los gastos que ;

provienen de Hospitalet Center, S.L., sogiedad consolidada por integracién global en .

1996, y que consolidaba por €l método de puesta en equivalencia en 1995. :
6. Inmovilizaciones Inmateriales

El detalle y movimiento del inmoviiizado inmaterial durante 1996 es como sigue :

Miles de Ptas
Conceptos Saldo  Entradaso Saldo
L0196 dotaciones Traspasos Salidas 31.12.96
Coste '
- Gastos de investigacién y desarrollo 10.908 - - (10.908) 0
Concesiones administrativas 2047864 1.567.963 274.915 (39.470) 3.851.272
Propiedad industrial 294 - - - 294
Fondo de comercio 198617 . - - 198.617
Derechos de traspaso 50.975 1.160 - - 52.135
Aplicaciones informéticas 24.912 4.008 - (1.040) 27.880
D°s/bienes en leasing 2.425.99%4 - (82.384) - 2.343.610
Otro inmovilizado 284.530 - - (270.000) 14.530
Total coste 5.044.094 1573131 192.531 (321.418) 6.488.338
Amortizacién acumulada '
Gastos de investigacion y desarrollo (22) 22 - - 0
Concesiones administrativas (46.897) {72.275) 36.811 - {82.361)
Fondo de comercio (22.925)  (175.692) - - (198.617)
Derechos de traspaso (6.657)  (15.359) - - (22.016)
Aplicaciones informaticas (11.168)  (4.289) - 492 (14.965) b
D°s/bienes en leasing {124.073) (33.247) 12.028 - (145.292) S
Otro inmovilizado (658) - (418) - (1.076)
Total Amortizacién acumulada (212.400)  (300.840) 48.421 492  (464.327)
Provisién acumulada
Concesiones administrativas - {557.958) - - (557.958) ke
D*s/bienes en leasing - (836 000) - - (836.000)
Otro inmovilizado (11.872) 418 - (11.454) »
Total Provisidn acumulada (11.872) (1/.}93 958) 418 0 (1.405.412) i%

TOTALINMOVILIZADO NETO_— 4819812 [{}21.667) 241370 (320.926) _ 4.618.599 |73

N =2 "V
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Las adiciones del ejercicio incluyen principalmente la incorporacion del derecho de uso
de superficie de Hospitalet Center,S.L..

A 31 de diciembre de 1996, la partida “Derechos sobre bienes en régimen de
arrendamiento financiero” incluye principaimente dos edificios de oficinas : uno por
importe de 379 Millones, sede social de Filo,S.A., y otro por importe de 1.730 Millones
correspondiente a Max-Center Leisa,S.A., explotado en régimen de alquiler. El resto
(234 Millones de Ptas.) corresponde a contratos de arrendamiento financiero de Corre
Corre,S.A. sobre las instalaciones de algunas tiendas.

El resumen de los pasivos derivados de estas operaciones al 31 de diciembre es como
sigue:

Miles de Ptas
1996 1995
Coste | 2.343.610 2.425.994
Gastos financieros del ejercicio  140.411  182.496
Cuotas pendientes a Up 1.527.020 1.967.054
Cuotas pendientes a ¢/p 407.711  438.666

Al cierre del ejercicio 1996, el Grupo ha registrado provisiones extraordinarias por
depreciacién de las concesiones administrativas y del edificio adquirido en régimen de
arrendamiento financiero correspondiente a Max-Center Leisa, S.A., por importes de
558 y 836 Millones de Ptas. respectivamente, al objeto de adecuar el valor en libros de
dichos activos a su valor de mercado, de acuerdo con los resultados de una tasacion
llevada a cabo por expertos independientes durante el mes de abril de 1997.

Inmovilizaciones Materiales

El detalle de los saldos y de los movimientos habidos durante el ejercicio 1996 en las
diferentes cuentas del inmovilizado material y de sus correspondientes amortizaciones

acumuladas es el siguiente :
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N Miles de Ptas

Conceptos Saldo  Entradaso Incorpor. Traspasos  Saldo
inicial  dotaciones sociedades o bajas final

Coste
Terrenos S 149.887 - - - 149.887
Solares edificados para arrendamiento 4.540.981 - - (1.117)  4.539.864
Locales para arrendamiento 309.873 - - (191.452) 118.421
Centros comerciales para arrendamiento _ 6.486.563 22015 5345196  (2.041) 11.851.735
Parkings para arrendamiento 1.429.465 132.319 - (1.144)  1.560.640
Edificios para arrendamiento 1.834:673 115.375 - - 1.950.048
Otras construcciones 317.653 1.833 - - 319.486
Instalaciones técnicas 300.161 18.859 - (24.659)  294.361
Magquinaria “18.169 82.355 - - 100.524
Otras instalaciones 2223484 49.831 1.913.845 (78.827) 4.108.333
Mobiliario 613,404 47.264 4728 (52.984) 614.412 i
Equipos informaticos $3.860 6.737 2.030 (12.066) 80.561
Elementos de transporte 46} - - - 461
Otro inmovilizado material 33.106 15.879 - (240) 48.745
Total coste 18,343,742 492.467 7.265.199 (364.530) 25.737.478
Amortizacidn acumulada (608.928)  (301.231) (113.907)  (16.702) (1.040.768)
Provision acumulada B3364) (1.263.287) - (130.375) (1.477.026)
TOTAL INMOVILIZADO NETO 17.651.450 (1.072.051) 7.151.892 (511.607) 23.215.684

Los incrementos més importantes provienen de la consolidacion de Hospitalet
Center,S.L. por el método de integracién global, mieniras que en 1995 figuraba por
puesta en equivalencia. El resto se debe a la incorporacion de inmovilizado en
arrendamiento, que en 1995 figuraban como existencias. Las bajas o traspasos son
debidas a reclasificaciones en cuentas de inmovilizado y a enajenaciones realizadas en
1996. Los resultados de dichas enajenaciones figuran en la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada en el epigrafe “Beneficios procedentes del inmovilizado™ y “Pérdidas
procedentes del inmovilizado™.

Las cuotas de amortizacion se han caleulado de acuerdo con el método lineal, dentro de
los coeficientes aprobados por la O.M. de 12 de mayo de 1993.

Al cierre del ejercicio 1996 el Grupo ha registrado provisiones extraordinarias por
depreciacion de algunos inmovilizados materiales por importe de 1.394 Millones de Ptas,
- al objeto de adecuar el valor en libros de dichos inmovilizados a su valor de mercado, a
raiz de una tasacién llevada a cabo por expertos independientes en el mes de abril de
1997. *

Los centros comerciales, un edificio y un local para arrendamiento estdn hipotecados en
garantia de la devolucién de ciertas operaciones de crédito obtenidas de instituciones
financieras por importe de 10.511 Millones de Ptas. El valor neto contable de los bienes

ipotecados asciende a 22.975 Millones :K;s./\‘/ W ; ;
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Todos estos inmovilizados pertenecen al Grupo Max-Center Leisa (centros comerciales v

Ceeae hotel) y al Grupo Viena Inmuebles (local) y estin en la actualidad explotados por sus

respectivos titulares en régimen de arrendamiento.

Es politica de las sociedades consolidadas formalizar polizas de seguro para cubrir los
posibles riesgos a que estin sujetos los diversos elementos de su inmovilizado material.
Al 31 de diciembre de 1996 los Administradores de la Sociedad dominante estiman que
existe una cobertura suficiente.

8. Inmovilizaciones financieras

La composicién y el movimiento del inmovilizado financiero durante el ejercicio es como

sigue : .
Miles de Ptas
Saldes al Incorp. Saldos al

Ejercicio 1996 1.01.96 Altas  sociedades Bajas Traspasos 31.12.96
Participaciones en equivalencia  1.125.635 _ 653 - -~ (1.113.959) 12.329
Cartera de valores a I/p 1.705.445 - - (1.314.398) - 391.047
Otros créditos 768.091  29.376 77.089  (463.148)  (16.995)  394.913 [
Total 3.599.171 30.529 77.089 (1.777.546) (1.130.954) 798.289 '
Provisiones 1.462  (191.047) - (1.462) - (191.047)
TOTAL NETO 3.600.633 (160.518) 77089 (1.779.008) (1.130.954)  607.242

(a) Participaciones consolidadas mediante el método de puesta en equivalencia

Las participaciones consolidadas mediante e] método de puesta en equivalencia son
las siguientes :

Miles de Ptas

1996 1995
Lainter,S.A. 12329 11.676
Mireia-5,S.A. - 313.932
Hospitalet Center,S,L. - 800.027
Total 12.329 1.125.635

Los traspasos en la cuenta Participaciones en equivalencia corresponden a la
incorporacién como sociedades consolidadas por integracién global de Mireia-3,8.A.

y Hospitalet Center,S.L.
< /
% b
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(b) Cartera de valores a largo plazo >55

. -

La disminucién corresponde a la enajenacidn de participaciones no estratégicas.

(c) Otros créditos a largo plazo

Su detalle es como sigue :

Miles de Ptas 5
1996 1995 :
Creditos a Ip 24413 38.111
Créditos a Up por enajenacion de inmovilizado ~ 98.805 102.103
Créditos a Vp por enajenacién de existencias - 21.272 -
Intereses a I/p de créditos - 2.133 i
Fianzas constituidas a /p 31478  76.154
Fianzas de arrendam.depos.en Org Oficiales 166.211  89.888
Depésitos constituidos a I/p 1.114  10.514
Impto s/beneficios anticipado a I/p 8.316 183.406
Crédito por pérdidas a compensar a Up 64.576 244.510
TOTAL ' 394.913  768.091

A 31 de diciembre de 1996 se ha procedido a cancelar contra resultados
extraordinarios aquellos saldos de impuestos s/beneficios anticipados y créditos por

. perdidas a compensar que no tenian recuperabilidad en el corto plazo. El cargo contra
la cuenta de resultados consolidada ha sido de 407 Millones de Ptas.

9. Fondo de Comercio de Consolidacién Diferencia Negativa de Consolidacién

Los movimientos habidos en el epigrafe Fondo de comercio de consolidacién y de Ia
Diferencia negativa de consolidacién durante 1996 han sido los siguientes :

Fondo de Comercio de Cons. Dif.negat.consol.
- De Sdades De Sdades De Sdades

Miles de Ptas Integr.Global Puest.equiv.  Integr.Global e
Saldo neto final 1995 1925988 275667 0 v
Incorporaciones 532.122 (200.151) £
Traspasos 275.667 (275.667) - "
Amortizacién (1.642.606) - 28.523

Saldo neto final 1996 1.091.167 0 (171.628) &
2 v
' | 7 17 #
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Las incorporaciones en los fondos de comercio y diferencia negativa de consolidacién de
1996 se originaron por la adquisicion de nuevas participaciones en sociedades ya
participadas al 31 de diciembre de 1995, suponiendo un cambio en el método de

consolidacion utilizado para las mismas.

El detalle al 31 de diciembre de 1996 del fondo de comercio y de la diferencia negativa

de consolidacion es el siguiente :

Fdo de Comercio

Diferencia

Miles de Ptas de Consolidac.  negat.de cons.
Aparcamientos de Cataluiia,S.A. 9283
Aldef 269
Mireia-5,S.A. (166.546)
Grupo Viena Inmuebles
Viena Inmuebles,S.A. {5.082)
Lardea,S.A. 9.376
Grupo Max-Center Leisa
Max-Center Leisa,8.A. 25323
Cecomax,S.A. 609.394
Isonax,S.A. 437.522
Total 1.‘_091.1"‘67 (171.628)

10. Gastos a distribuir en varios ejercicios

El detalle y movimiento de este epigrafe durante los ejercicios 1996 es el siguiente

Miles de Ptas

Saldo a Saldo a

01.01.96 Adiciones Amortizaciones 31.12.96
Gtos de formalizacién de deudas 20.297 - (3.448) 16.849
Gtos por intereses diferidos Hacienda 19.763 - (16.841) 2.922
Gtos por intereses diferidos leasing 699._238 - (219.580) 479.658
“Gtos por intereses diferidos préstamos 108.282 - (25.760)  82.522
Otros gastos amortizables 14.412 1.630 2.245) 13797
Total $61.992 1.630 (267.874) 595.748

ze
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11. Existencias

El movimiento habido durante el ejercicie 1996 ha sido el siguiente :

Miles de Ptas
Coste Provisiones Neto
Saldo a 31.12.95 _ 9.909.530 (2.441.649) 7.467.881
Incorporacién sociedades _ 9.222.015 - 9.222.015
Consumos y otros gastos externos 2.698.230 - 2.698.230
Coste de ventas (3.949.520) 130.620 (3.818.900)
Traspasos a inmovilizado (8.997.654) - (8.997.654)
Dotaciones _ - (1.125.827) (1.125.827)
Saldo a 31,12.96 " 8.882.601 (3.436.856) 5,445.745

Al 31 de diciembre de 1996 algunas sociedades han recibido importes en concepto de
sefiales en garantia de ventas futuras que ascienden a 165.902 Miles de Ptas.

Al 31 de diciembre de 1996, dentro del epigrafe de Existencias se incluyen activos por
importe neto de 472.180 Miles de Ptas que estin afectados por hipotecas en garantia de
préstamos subrogables, por importe de 289.610 Miles de Ptas concedidos por diversas
entidades financieras.

Con fecha 23 de mayo de 1994 se suscribié un Convenio Urbanistico entre el
Ayuntamiento de Marbella y la sociedad del Grupo, Viena Inmuebles, S.A., mediante el
cual, ambas entidades permutaban entre si dos fincas, una propiedad de Viena Inmuebles,
S.A. sobre la que habia construida una estructura para la edificacién de un residencia de
ancianos y que el convenio mencionado le atribuye un valor de 2.000 millones de pesetas,
y otra propiedad del Ayuntamiento de Marbella, gravada por una hipoteca a favor del
Banco Hipotecario de Espafia y que el convenio le atribuye un valor de 2.050 millones de
pesetas. Dicho Convenio Urbanistico, que fue ratificado por el Pleno del Ayuntamiento
de Marbella el dia 31 de mayo de 1994 y elevado a piiblico mediante escritura de permuta
de fecha 14 de octubre de 1994, incluia wna condicién suspensiva consistente en la
aprobacién definitiva de la revision del Plan General de Ordenacién Urbanistica de
Marbella que calificaba con unos parémetros urbanisticos determinados la finca
propiedad del Ayuntamiento, objeto del acuerdo de permuta.

Adicionalmente, el Ayuntamiento de Marbella se obligaba a cancelar la hipoteca que
cargaba la finca de su propiedad. No obstante, a la fecha actual la mencionada hipoteca
no ha sido cancelada. Sin embargo, la finca propiedad de Viena Inmuebles, S.A. objeto de
permuta, y que figura bajo el capitulo de existencias por un valor neto contable de 950
millones de pesetas ha sido ya objeto por parte del Ayuntamienio de Marbella de
determinadas actuaciones urbanisticas consistentes en el derribo de la estructura

para u/SZﬁblico y viario, lo que impediria su restitucién

),
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a la situacion original. Los Administradores de la Sociedad han iniciado negociaciones

con el Ayuntamiento de Marbella al

objeto de recuperar la inversion efectuada y esperan

obtener una compensacién minima de 600 millones de pesetas.

12. Deudores

El detalle de los deudores a 31 de diciembre de 1996 es como sigue :

Miles de Ptas

Anticipos a proveedores 3.749
Anticipos a acreedores 1.797
Clientes 89.197
Clientes efectos a cobrar 130.989
Clientes dudoso cobro 236.020
Deudores 538.260
Deudores efectos a cobrar 4.887
Deudores dudoso cobro 215.771
Administraciones Publicas 944,740
Toral | 2.165.410
Provisiones para insolvencias (525.271)
Total Deudores - 1.640.139

Los saldos deudores con Administraciones publicas son los siguientes:

Miles de Ptas
Hacienda Piiblica, deudor
PorIVA 780.632
Por Impto s/Sdades 162.947
H.P.IVA soportado. (1.163)
H.P.retenciones y pagos a cuenta 74
Crédito por pérdidas a compensar 5.924
_ H.P.IVA soportado no devengado (3.674)
roT4L 944.740

El movimie

FeS

nto de la provisién para insolvencias durante 1996 ha sid

o el siguiente:
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. Miles de Ptas
1996
Saldo al 1 de encro (287.716)
Dotaciones de] ejercicio (243.860)
Aplicaciones 6.305
Saldo a 31 de diciembre (525.271)

13. Inversiones Financieras Temporales

El detalle del saldo a 31 de diciembre de 1996 de este epigrafe del balance de situacién
consolidado adjunto es el siguiente :

Miles de Tipo de
Ptas.  interés

Inv.financ.tempor.en acc.cotizac.oficial E
Inv.financ.tempor.en acc.sin cotizac.ofic.  1.015.037 -
Valores de renta fija 301.610 6,4%
Intereses de renta fija 1326 -
Créditos a empresas asociadas 21.500 -
Intereses a ¢/p de créditos a empr.asoc. 933 -
Créditos a c/p 15.061  9,00%

! Intereses de imposiciones 19 -
Depésitos y fianzas const.a ¢/p 21.533 -
Provisiones (513.461) -
TOTAL 863.503

Las inversiones financieras temporales en acciones sin cotizaci6én oficial representan
participaciones no significativas en diversas sociedades. Los valores de renta fija recogen
la inversién efectuada, basicamente y puntualmente, en deuda piblica.

14. Fondos Propios

El movimiento ocurrido en las cuentas de capital y reservas durante el ejercicio de 1996

se presenta a continuacion : .
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Miles de Ptas

Saldo a Distribucién  Saldo a

31.12.95 Reducciones Traspasos resultados  31.12.96
Capital suscrito 9.400.039 - - - . 9,400.039
Reservas voluntarias 10-.393303? - (66.014) (6.030.861) 4.293.162
Reserva legal 499.885 - - - 499.885
Reserva especial 19.111 - - - 19.111
Reserva acciones propias 346.486 - 66.014 - 412.500
Reservas en Sdades cons.1.G. (754.768) - (50.951) (187.070) (992.789)
Reservas en Sdades en equiv. (42,895) - 50.951 231 8.287
PyG Sdad dominante (6.2.1?.70_0_) (8.619.262) - 6.217.700 (8.619.262)
TOTAL 13,640.195  (8.619.262) 0 0 5.020.933

(a) Capital suscrito

Al 31 de diciembre de 1996 el capital social de la Sociedad dominante estaba
compuesto por 18.800.077 acciones ordinarias y al portador (18.800.077 acciones en
1995), de 500 pesetas nominales cada una, totalmente suscritas y desembolsadas.
Todas las acciones constitutivas del capital social son de las misma clase, tienen los
mismos derechos y estan admitidas a cotizacién en Bolsa. Su cotizacién al 31 de

diciembre de 1996 era de 320 pesetas.

Las Sociedades del Grupo tienen accionistas que poseen, directamente o por medio
de filiales, una participacién igual o superior al 10% del capital de alguna de ellas

segun el siguiente detalle :

Sociedad Accionista
Max-Center Leisa,S.A. PKA.
Lainter,S.A. Lagun-Aro, EP.S.V.
Aparcamientos de Catafuiia,S.A. FECSA

Aparcamientos de Catalufia,S.A.

Lagun-Aro, EP.S.V.

Ageinsa Lagun-Aro, E.P.S.V.
Hospitalet Center MBO La Farga,S.A.
Inmolor MBO Camargo,S.A.

Los accionistas con participacién igual o superior al 5% del capital suscrito de la
sociedad dominante segun la altima Junta de Accionistas celebrada en 1996 eran:

¢ LAGUN-ARO,E.P.S.V. con un 46,62%

e PK.A. conun9,73%

=
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A 31 de diciembre de 1996 los fondos propios de la Sociedad dominante son
inferiores a las dos terceras partes del capital social. En estas circunstaneias, la Ley
de Sociedades Anénimas establece el plazo de un afio para restablecer la situacion
patrimonial o reducir el capital absorbiendo las pérdidas acumuladas. Una vez
transcurrido este plazo, terceras personas interesadas pueden obligar al cumplimiento
de estas obligaciones.

El Consejo de Administracién de la sociedad dominante se encuentra facultado por la
Junta General de Accionistas celebrada el 22 de Junio de 1995 para aumentar el
capital social, conforme a lo dispuesto-en el articulo 153,1.b) de la Ley de Sociedades
Andnimas, en una o varias veces, hasta la mitad del capital actual (4.700.019.250
Ptas), en la oportunidad, condiciones y cuantia que el Consejo de Administracién
decida, sin previa consulta a la Junta General de Accionistas, dentro de un plazo
méximo de cinco afios, asi como para solicitar la admisién a negociacion en los
mercados secundarios de los correspendientes titulos que, en su caso, se emitan.

Al 31 de diciembre de 1996, la sociedad dominante posefa 759.984 acciones propias,
que representaban el 4,04% del capital social. Las acciones propias carecen de
derecho de voto y los derechos economicos se atribuyen proporcionalmente a los
restantes accionistas. El resumen de los movimientos de las acciones propias es como
sigue :

Miles de Ptas Nimero

Al31.12.95 346.486 596.693
Enajenaciones (26.558) (42.825)
Adquisiciones 92.572 206.116
Al 31.12.96 412.500 759.984

En la enajenacién de acciones propias se ha obtenido en el ejercicio 1996 un
beneficio de 3 Millones de Ptas (7 Millones en 1995), que figura registrado como
resultados extraordinarios en la cuenta de Pérdidas y Ganancias.

Al 31 de diciembre de 1996 y 1995 la Sociedad tenia constituida una reserva por un
importe igual al de las acciones propias. Esta reserva es de caracter indisponible en
tanto estas acciones no sean enajenadas o amortizadas por la Sociedad.

La sociedad ha dotado a 31 de diciembre de 1996 un provision por dichas acciones,
que figura en la cuenta “Provisién para riesgos y gastos” del Pasivo del Balance, por

importe de 132 Millones de Ptas. /&/(/\/ &
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Reserva legal

De acuerdo con el Texto Refundido de la Ley de Sociedades Anénimas, debe
destinarse una cifra igual al 10% del beneficio del ejercicio a la reserva legal hasta
que €sta alcance, al menos, el 20% del capital social. La reserva legal podrd utilizarse
para aumentar el capital social en la parte de su saldo que exceda del 10% del capital
ya aumentado. Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no
supere el 20% del capital social, esta reserva sélo podra destinarse a la compensacién
de pérdidas y siempre que no existan otras reservas disponibles suficientes para este
fin.

Reservas voluntarias

Las reservas voluntarias de la sociedad dominante son de libre disposicién, salvo por
el importe de 472 Millones de pesetas, importe de los gastos de establecimiento
pendientes de amortizar de la sociedad dominante a 31 de diciembre de 1996 .

Reservas en sociedades consolidadas por_integracion global y por puesta en

equivalencia

El desglose, por Sociedades, del epigrafe “Reservas en sociedades consolidadas por
integracién global” y “Reservas en sociedades consolidadas por puesta en
equivalencia” es el siguiente :

Miles de Ptas

Por Int.Global Por P.en equiv.
Xylon,S.A. ' 5 - '
Berrimoda,S.A. 1.533 -
Lainter,S.A. - 8.287
Corre Corre,S.A. (26.542) -
Aparcamientos de Catalufia,S.A. (20.198) -
AldefS.A. ~ (578) -
Mireia-5,5.A. (H -
Grupo Viena Inmuebles (528.448) -
Grupo Max-Center Leisa (418.560) -
TOTAL (992.789) 8.287

Los registros contables individuales de las sociedades incluyen reservas de
disposicién restringidas, tales como la Reserva legal y otras de cuya utilizacion esta
sujeta a determinadas normas legale

Vel
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l 15. Socios Externos
El saldo incluido en este capitulo del balance de situacion consolidado recoge el valor de
I la participacién de los accionistas minoritarios en las sociedades consolidadas
dependientes. Asimismo, el saldo que se muestra en la cuenta de pérdidas y ganancias
l consolidada en el capitulo “Resultado atribuido a socios externos” representa la

participacién de dichos accionistas minoritarios en los resultados del ejercicio. Los
movimientos habidos durante el ejercicio 1996 en este capitulo del balance de situacién
l consolidado adjunto han sido los siguientes :

‘ Miles de Ptas
Saldo al 1.01.96 6.116.377
[ Aumentos 193
Alta sociedades 1.962.788
l Disminuciones (1.574.946)
Baja sociedades (15)
' Saldo al 31.12.96 6.504.397

A continuacién se muestra un detalle de la composicion al 31 de diciembre de 1996 de
este capitulo del balance de situacién consolidado:

‘ 3 Miles de Ptas
Capital Resultado
Sociedad social Reservas ejercicio Total
I Berrimoda,S.A. 1 6 a7 ©)
Aparcamientos de Cataluifia,S.A. 775.000 (90.283) (301.782) 382.935
, Ageinsa IS.OOO (2.631) (1.271) 11.098
Grupo Viena Inmuebles 47.000 (11.143) (4.955) 30.901
l Grupo Max-Center Leisa 6.499.108  812.414 (1.232.051) 6.079.471
Total 7.336.109  708.364 (1.540.076) 6.504.397

. 16. Provisiones para Riesgos y Gastos

El detalle de los riesgos y gastos cubiertos es el siguiente :

by
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Concepto _ Miles de Ptas
l Provisién para responsabilidades 50.000
Provision para depreciacion de autocartera 132.399
Fondo de reversion 14.212
I Total 196.611
17. Acreedores a Largo Plazo
l El detalle de las deudas con entidades de crédito a largo plazo a 31 de diciembre de 1996
es el siguiente:
I
Miles de Ptas
[ Préstamos a lp _ 945.111
Préstamos hipotecarios a I/p 10.355.920
, Préstamos hipqtecarias subrogables a I/p 186.213
Acreedores por arrendamiento financiero 1.527.020
I Total ' 13.014.264
I El analisis por vencimientos es el siguiente :
I i Miles de Ptas
A dos afios 165.353
| A tres afios 246.429
A cuatro afios 885.806
l A cinco aiios 1.309.576
A mas de cinco afios 10.507.100
Total 13.014.264

g

En general, los tipos de interés estan indexados al Mibor o al Libor mas un diferencial.
Existen deudas con entidades bancarias con tipo fijo que oscila entre el 8,9% y el 12,4%.

18. Otros Acreedores a Largo Plazo

El detalle de otros acreedores a largo plazz(j;sij.ﬁcme:
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Miles de Ptas
g 1996 1995
Fianzas de arrendatarios a I/p 310.942 181.102
1 H'Publica acreedora por impuestos a lp - 126.280
Impuesto s/b° diferido a Ip 226.544 187.185
» Otras deudas a Up _ - 81.000
il TOTAL 537.486 575.567
s; Los impuestos diferidos son originados por los contratos de arrendamiento financiero.

19. Deudas con Entidades de Crédito a Corto Plazo

El desglose de la partida de “Deudas con entidades de crédito a c/p” es el siguiente :

Miles de Ptas
. 1996 1995
Préstamos bancarios a ¢/p 100.000  100.000
| Préstamos hipotecarios a c/p 342416  421.603
Préstamos hipotecarios subrogables a c/p 2.594 5.021
g - Cuentas de crédito 6.543.515 3.967.049
i Créditos dispuestos 4.057.259 3.938.343
Deuda por intereses 184.236  134.521
Amrendamiento financiero 407.711  438.666
Total 11.637.731 9.005.203

Los limites de las cuentas de crédito y de las polizas a nivel grupo ascienden a 11.125
Miilones de Ptas a 31 de diciembre de 1996.

3
Las condiciones de los créditos bancarios son las preferenciales de cada banco y, en

3 general, estén instrumentadas en pélizas mixtas que permiten la disposicién de los fondos
al tipo preferencial o en base al Mibor. El Grupo tiene contratadas operaciones de

; ) cobertura de tipos de interés por importe de 1.000 Millones de Ptas sobre el circulante

ﬁ con vencimiento en Julio de 1997 a un tipo de interés del 9,63%.

2

i

20. Deudas con Sociedades Puestas en Equivale cia

Su detalle es el siguiente:

(
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o Miles de Ptas

A 1996 1995

- Proveedores empresas asociadas 10.090 2,056

4 Acreedores empresas asociadas 39.370 32.480
Intereses de préstamos de empresas asociadas 185 -

i TOTAL R 49.645 34.536

21. Acreedores Comerciales

@ Su detalle es el siguiente:

Miles de Ptas
1996 1995
d Proveedores 751.438 1.013.331
Proveedores efectos a pagar 4.337 30.321
Contratistas 190.997  768.076
Contratistas efectos a pagar 14.127  67.354
*@ Acreedores por prestacién de servicios 266.150 626,346
Acreedores por efectos a pagar 338.712 2.972
Acreedores por operaciones en comin 88.984 -
Compromisos contraidos por clientes 2.350 13.600
Anticipos de clientes 140901  556.379
TO0TAL 1.797.996 3.078.379

22. Otras Deudas no Comerciales a Corto Plazo
== =S A ey 0 L.omerciales a € .orto Plazo

Ekdetalie de otras deudas no comerciales a corto plazo es el siguiente :

Lo 2 /W/ b
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. Miles de Ptas

. 1996 1995

l Remuneraciones pendientes de pago 4500 28.112
Hacienda Piblica acreedora por

2 VA 146,628 154.862
Retenciones 161.348 109.081
%H Impto s/Sdades 24.785 10.042
Otros conceptos - 2.151
9 Impto s/b°diferido 79.262  75.777
o= Organismos S.8.acreedor 11.674 13.714
_ Otras deudas 655.430 150.475
gﬁi Fianzas y depdsitos recib.a ¢/p 94204 67.745
TOTAL | 1.177.831 611.959

23. Ventas Netas

El desglose del importe neto de la cifra de negocios correspondiente a las actividades
ordinarias del Grupo durante los ejercicios 1996 y 1995 tiene el siguiente detaile :

Todas las ventas e ingresos por prestaciones de servicios y de arrendamientos estan

% realizadas en el mercado nacional.

3;3 . En Miles de Ptas | 1996  %s/Total 1995 %s/T otal

‘ Ventas inmobiliarias 2.864.112  41,03% 4.242.723  55,71%
Ventas comerciales 1.722.965 24,68% 1.719.892 22,58%
Ingresos de arrendamientos  2.163.545  30,99% 1.428.999 18,76%

: Prestaciones de servicios 230.716 3,30% 224.541 2,95%

% TOTAL 6.981.338 100,00% 7.616.155 100,00%

[
i

24. Consumos y Otros Gastos Externos

=

La composicion de este epigrafe de la cuepta de pérdidas y ganancias consolidada al 31
de diciembre de 1996 es la siguiente :

WD =2 ek
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Miles de Ptas
Consumos inmobiliarios
Compras de terrenos 139.887
Viviendas en curso 98.424
Centros comerciales en curso 1.455.494
Parkings en-curso 1.135
Consumos de mercaderias
Compra de. mercaderias 994.530
Compra de émbalajes 8.760
Total consumos 2.698.230

25. Gastos de Personal

El detalle de los gastos de personal de los gjercicios 1996 y 1995 de las Cuentas de

Pérdidas y Ganancias es el siguiente -

Miles de Ptas 1996 1995
Sueldos y salarios y asimilados
Sueldos y salarios 435.157 516.495
Indemnizaciones 67.593 34395
Cargas sociales
Seguridad Social 123.145  125.641
Otros gastos sociales 4463  2.038
TOTAL ' 630358 678.569

El nimero medio de personas empleadas, en el curso de los

distribuido per categorias ha sido el siguiente:

Categoria profesional 1996 1995
Titulados 12 33
Personal administrativo y otros 185 174
TOTAL ] 197 207

ejercicios 1996 y 1995,

7
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26. Variacién de Provisiones de Trifico

El detalle de este epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada adjunta al 31

de diciembre de 1996 es el siguiente :

_ Miles de Ptas
Variacién de provisiones de existencias 1.125.827
Variaci6n de provisiones y pérdidas de créditos incobrables 242.704
Variaci6n de otras provisiones de trafico (111.630)
Total 1.256.901
27. Gastos Financieros
Detalle para los ejercicios 1996y 1995 :
Miles de Ptas
1996 1995
Intereses de deudas a Vp y ¢/p 1.924.482 1.467.110
Intereses por descuento de efectos 399 1.206
Dto s/ventas por pronto pago 256 198
Comisiones por operaciones 24.017 26,721
Gastos devolucion efectos 1.668 679
Gastos apertura de créditos 32.462 46307
Otros gastos financieros 18.423 7.164
Gastos financieros de leasing 140411 182.496
Pérdidas inversiones financieras 7.095 944697
Variacién provisiones inversiones financieras 485.515  351.401
Diferencias negativas de cambio | 20.431 548
TOTAL ) 2.655.159 3.028.617

28. Ingresos Financieros

Su detalle es el siguiente: .
- ? | //
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] Miles de Ptas
Ef 1996 1995
De participaciones:en capital 20 13,748
il De valores de renta fija 13.418 12377
De créditos a c/p 11257  6.333
7 Otros ingresos financieros 27.383 194.590
- Beneficios inversiones financieras 8.708 37
Diferencias positivas de cambio 769  3.941
Total o ' 61.555 231.026
29. Resultados extraordinarios
g@ El detalle de los gastos e ingresos extraordinarios de los ejercicios 1996 y 1995 es el
g siguiente :
Miles de Ptas
Gastos Ingresos
_ 1996 1995 1996 1995
it Procedentes del Inmovilizado Inmaterial 92.550 - - -
Procedentes del Inmovilizado Material 294.654 36914 1.013 91
no- Procedentes de particip.l/p en Empr.Grupo 104  253.885 3.959 56.236
' Variacién provisiones Inmovilizado Inmaterial 1.393.958 11.872 - -
Variacion provisiones Inmovilizado Material 1.263.287 83364 - -
Otros | | 899.623 1.658.964 23.979 44.561
TOTAL 3.944.176 2.044.999 28.951 100.888

Otros gastos extraordinarios a 31 de diciembre de 1996 incluyen, entre otros conceptos,
regularizaciones de impuestos sobre beneficios anticipados y créditos fiscales
contabilizados en el Grupo, a 31 de diciembre de 1995, como “Administraciones
Priblicas a I/p” por importe de 381 Millones de Ptas y otras regularizaciones procedentes
de ejercicios anteriores por importe de 331 Millones de Ptas.

30. Retribuciones y otras prestaciones al Censejo de Administracion

La retribucién de los administraderes de la Sociedad dominante, en concepto de dietas
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Situacién Fiscal

tasas y tributos a los que estdn sometidas lag sociedades consolidadas |a base liquidable se
calcula asimismo individualmente | Los beneficios determinados conforme ala
legislacién fiscal, estin sujetos en Espafia a up gravamen del 35%. De la cuota resultante
pueden practicarse determinadas deducciones por inversiones,

El Impuesto sobre Sociedades se calcula en base a] resultado econémico 0 contable,
obtenido por 1a aplicacién de principios de contabilidad generalmente aceptados, que no
necesariamente ha de coincidir con ef resultado fiscal, entendido éste como Ja base
imponible de] impuesto.

De acuerdo con Ia legislacién vigente, las pérdidas fiscales de un ejercicio pueden
compensarse a efectos impositivos con los beneficios de los siete ejercicios siguientes.
Sin embargo, e] importe final a compensar por dichas pérdidas fiscales pudiera ser
modificado como consecuencia de |a comprobacién de Jog ejercicios en que se
produjeron.
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Barcelona a 6 de Jjunio de 1997
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A) Entorno econémico.

B)

Durante el afio 1996 el producto interior bruto crecié a una tasa el 2,2%, lo que significa
una desaceleracion sustancial en relacién al 2,8% registrado en 1995.

Esta desaceleracion se explica por el mal comportamiento relativo de la formacion bruta
de capital, que sélo creci6 un 0,7% y por un estancamiento del consumo publico.

La inversién en construccién registré una caida del 2,8%. Esta caida es imputable
fundamentalmente 2 menor inversién en obra civil como consecuencia de la contencion
del gasto piiblico. El mercado de la vivienda ha iniciado durante el afio una timida
recuperacién que tiende a consolidarse durante 1997.

Esta recuperacién ha venido propiciada en gran medida por la favorable evolucion de los
tipos de interés. En efecto, el mibor a tres meses ha registrado una caida de casi dos
puntos, situandose a finales de 1996.en el 7,5% (9,4% a finales de 1995). La evolucion de
los tipos a largo también ha sido muy favorable.

Evolucién de los negocios del Grupo Filo.

El ejercicio 1996 debe considerarse un afio de transicion. Tras la Junta General realizada
en el mes de abril, se producen una serie de cambios que afectan a la practica totalidad
del Consejo de Administracién y equipo directivo de la sociedad. Con la entrada del
nuevo equipo directivo se inicia una fase de saneamiento y reestructuraciéon del Grupo asi
como un replanteamiento de la estrategia a largo plazo del mismo.

Este proceso se podria definir en los siguientes puntos :

* Definicién de areas estratégicas : Centros comerciales y promocion residencial.

*

Definicion de areas no estratégicas : Distribucion y aparcamientos.

*

Formulacién de un plan de desinversiones en activos no estratégicos

* Renegociacién del endeudamiento de la sociedad

* Simplificacién de la estructura del Grupt)%(/(/ ; :‘
/ 1

/
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El 4rea de centros comerciales ha mantenido una evolucién altamente satisfactoria, con
= los tres centros en explotacion funcionando a pleno rendimiento, con altas tasas de
ocupacién en todos ellos.

Dentro del area de promocion se iniciaron las obras y precomercializacion de una
promocion en St.Feliu de Llobregat (Barcelona), con resultados muy satisfactorios. Una
promocion que a diciembre de 1995 estaba en curso, se finaliz6 y entregé en el verano de
1996 generando unos resultados altamente satisfactorios.

Dentro del proceso de desinversiones en activos no estratégicos destaca la venta de unas
participaciones financieras asi como activos inmobiliarios no estratégicos.

Dentro de la dreas de aparcamientos y distribucién se han iniciado una serie de procesos A
de saneamiento y racionalizacion de actividades, que permitan afrontar un proceso de B
ventas ordenadas en el corto / medio plazo.

Finalmente se ha realizado un proceso de ordenacion y simplificacién del endeudamiento
bancario y de la estructura de sociedades del Grupo.

C) RESULTADOS |

El Grupo Filo ha registrado unas pérdidas de 8.619 Millones de Ptas, lo que representa un
aumento del 38,6% en relacion al afio anterior.

- Si aislamos el efecto de las amortizaciones de los fondos de comercio de consolidacion, el
resultado negativo de las actividades ordinarias es de 4.441 Millones de Ptas, cuyo origen
estd fundamentalmente, en correcciones valorativas de los activos circulantes, el peso de
las amortizaciones de los Centros Comerciales y los gastos financieros.

Por otro lado, cabe destacar el importante esfuerzo realizado en regularizaciones y
provisiones sobre inmovilizado que hace que se alcancen unos resultados extraordinarios
negativos de 3.915 Millones de Ptas, a los que hay que afiadir las amortizaciones
extraordinarias del fondo de comercio de consolidacién por importe de 1.114 Millones de
Ptas.

. La autocartera de la Sociedad se situaba a 31 de Diciembre de 1996 en 759.984 titulos,
representativos del 4,04% del capital social. El coste medio de adquisicion de estas
acciones fue de 542,77 Ptas. Atendiendo a criterios de prudencia, Filo,S.A. doté a 31 de
diciembre de 1996 por importe de 132 Millones en concepto de provision por
depreciacion de la misma, en base al valor te6rico contable del Grupo Filo.

Barcklona a 6 de junio de 1997
W kol
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diciembre de 1996 por importe de 132 Millones en concepto de provisién por
- depreciacion de la misma, en base al valor teérico contable del Grupo Filo.

Barcelona a 6 de jupio de 1997
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INFORME QUE FORMULA EL CONSEJO DE ADMINISTRACION DE "FILO, S.A."
DE CONFORMIDAD’ CON EL ARTICULO 144 DE LSA EN RELACION CON LAS
MODIFICACIONES ESTATUTARIAS QUE SE PROPONEN

_ e .
wu e ———

El presente informe fue aprobado por unanimidad en la sesion del Consejo de

Administracion de la sociedad celebrada en fecha 11 de junio de 1.997.

Frry

I.- CIRCUNSTANCIAS QUE JUSTIFICAN LA PROPUESTA

1) Justificacion de la propuesta de reduccion de capital.

La sociedad como consecuencia de las pérdidas generadas durante los
ejercicios econdmicos 1.995 y 1.996 se encuentra desgraciadamente en una
dificilsituacion préxima a la que se refiere el art. 163.1 de la Ley de
Sociedades Andnimas, por lo que el Consejo de Administracion a fin de evitar
que la compania incurriese en dicha situacion h\a optado, en el presents

gjercicio, por proponer las Operaciones de reduccidn y ampliacion de capital

simultaneas que posteriormente se describen.

Los Sefores accionistas fueron informados, en la pasada Junta General
Ordinaria, celebrada el diz 13 de abril de 1 996, en relacion al ejercicio cerrado
-_"a 31 de diclembre de 1.995. que el Consejc de Administracion optd, como

-

medida de prudencia. por acometer un saneamiento de activos por importe

aproximado de 5.000.000 000 Ptas. Dicho auste contable vino motivado, de
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acuerdo con la opintdn de expertos Independientes, por una revision a la baja

de los valores econémices asignados a determinados activos.

Sin embargo, dicho saneamiento no resulté ser suficiente por lo que el Consejo
se ha visto forzado, también como medida de prudencia, a realizar un nuevo
saneamiento de activos en relacion al ejercicio cerrado a 31 de diciembre de
1.99(‘-3-. El motivo de haber procedido de nuevo a la revision de determinados
valo‘r_es contable§ se debe, en gran medida, en este caso también, a su mas
esir/if,:ta valoracion a fin de poder ofrecer una imagen fiel del patrimonio
societario. Llegados a este punto, la pérdidas generadas en el ejercicio
cerrado a 31 de diciembre de 1.996 ascienden a 9.349.063.618 Ptas., lo cual

supone que la compania se encuentra ante la conveniencia de proceder a

reducir el capital social a fin de restablecer el equilibrio entre capital y

patrimonio.

2) Justificacion de la propuesta de ampliacion de capital con caracter

r

Ny
\

simultaneo.

Dicha modificacion estatutaria tiene como objetivo facilttar n-uevos fondos
propics a la sociedad. A tal efecto, el Consejo de Administracion, ante la
evolucion del mercado y ante a prevision de tener que proponer a la Junta una
medida de las caracteristicas anteriormente descritas. tomo la iniciativa de
-/explorar una amphacion de capital que supusiera la aportacion de los fondos

necesarics para iniciar una nueva etapa




En orden a alcanzar el objetivo sefalado. se contrato por la Compania, previo

acuerdc del Consejo dg Adminustracion. 10s servicios profesionates de [a

prestigiosa entidad de crédito de nacionalidad norteamerncana BANKERS

TRUST, en principic':i para que tras ia revision exhaustiva de los estados

contables de la sociedad iniciase las gestiones oportunas para encontrar un

nuevo socio financiero que, en igualdad de condiciones que los actuales

accionistas, estuviera dispuesto a aportar los referidos fondos. Tras dicho

proceso de revisi\c’m, cuya duracion ha sido superior a cuatro meses, la propia
r

entidad BANKERS TRUST, a la vista del potencial econémico de la Compania,
ha mostrado interés en suscribir directamente parte de la propuesta ampliacion
de capital, cuya posibilidad de suscripcion se ofrece en igualdad de

condiciones, términos y derechos a los actuales accionistas de FILO, S.A., los

cuales podran ejercer su derecho de suscripcion preferente.

La ampiiacion de capital propuesta supone la emision de acciones

privilegiadas que gozaran de derechos acondmicos distintos y superiores a los
;
que ostentan los actuales accionistas, como se ‘pone de manifiesto mas

adelante. La propuesta de ampliacion de capital se formula con el

correspondiente desembolso de prima de emision que mas adelante se

justifica.

La creacion de una clase distinta de acciones viene motivada por la necesidad

de prever. desde este momento. las eventualidades que podrian plantear €n

,rel/acicjn a los tenedores de dichas acciones la diferencia de valor de tres

activos de la compaiiia, a saber CORRE CORRE, S A.. APARCAMIENTCS



DE CATALUNA. S A y certos derechos de VIENA INMUEBLES, S A sobre
activo sito en Marbella, En relacion a los mismos, el actual Consejo de
Administracion y BANKERS TRUST difieren respecto a su valoracion y en
consecuencia al valor total de |a compania. Sin embargo, la entidad BANKERS
TRUST, que aportara al capital 1a cantidad aproximada de 3.000 000.000 Ptas.
ha aceptado, en este momento, [a valoracion de los tres activos otorgada por
el Co.ﬁsefjo, con la salvedad que si el valor finaimente obtt_anr’do fuera inferior al
asfgnado por el Consejo, se procederia a realizar determinadas correcciones,
i \

cuyos beneficiarios serian todos los accionistas que suscribieran

acciones privilegiadas, segun se describe mas adelante.

En este sentido, desde una perspectiva econdmica, dichos ajustes supondrian
una compensacion en mas acciones privilegiadas para aquelios accionistas

que ya fueran propietarios de esta clase de acciones. Dicha compensacién se

realizaria del siguiente modo:

1.- Con una parte del importe total correspondiente a Ia prim; de emision
generada en la ampliacion de capital que se propone, se procedera a constituir
una reserva especial en el pasivo del balance de la sociedad afecta a su
aplicacion a la entrega gratuita de acciones privilegiadas que se emitiran en el

supuesto de que el valor de realizacion de los expresados activos de la

compania sea inferior al valor otorgado para los mismos por e Consejo de

Administracien

i
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| 2 - De verificarse, dentro del plazo de dos afios a contar desde Ia gjecucion de
la actual propuesta de_ampliacion de capital, que el valor obtenido por la
enajenacion de los tres aclivos mencionados fuera inferior al fijado por el
Consejo, se procedéria da convocar Junta General de Accionistas a fin de
ratificar y/o acordar que se amphase de nuevo, el capital social con cargo a la
citada reserva ’entregéndose a los titulares de acciones privilegiadas mas
acciéﬁes_ de esta clase en cantidad tal que, junto con las demas acciones
privilegiadas ya existentes, suponga un porcentaje del capital social total
. v
eqt.r;\;alente al que hubiera correspondido en caso de haberse aportado la
misma cifra de capital social suscrito en la ampliacion que ahora se propone

respecto de un valor de la sociedad acorde con la valoracion de los tres

activos realizada por BANKERS TRUST.

3.- En el caso hipotético que surjan discrepancias entre los socios y el Consejo
de Administracion respecto de los valores y/o pérdidas de los citados activos

se sometera a valoracion por expertos independientes. .

LY
Y

Dichas acciones gozaran ademas del priviiegio sefalado de los privilegios que

se resefan mas adelante

En el anexo a este informe se detallan las magnitudes econdmicas que

justifican el importe de nominal mas prima de ampliacion propuesto para las

nuevas acciones.




.- MODIFICACIONES ESTATUTARIAS Y ACUERDOS SOCIALES

PROPUESTOS -

-

1) Acordar, en sy “Caso, aplicar la reserva para acciones propias y que
asciende a 412499557 Ptas. a reserva de libre disposicion. como
consecuencia de la venta de la totalidad de ias acciones propias y su
aplicé;:ién integra a compensar perdidas; asi como aplicar también a
compensar péerdidas la totalidad de la reserva legal que asciende a

499.885.102 Ptas.: y finalmente, tambien aplicar a compensar perdidas Ia

totalidad de las restantes reservas voluntarias que ascienden a la cifra de

4.312.273.535 Ptas.

2) Reducir el capital social a la cifra de 5.275.633.076 Ptas.. con la finalidad
de restablecer el equilibrio entre la cifra de capital y el patrimonio, disminuido
como consecuencia de las pérdidas acontecidas; y, asimismo, reducir de
nuevo el capital social a la cifra de 1.880.007.700 Ptas.. con abono a las

/

siguientes cuentas:

a) A reserva legal en cuanto 3 la cifra de 188.000.770 Ptas. que se
corresponde con el 10% de la cifra en que ha quedado reducido el capital

social.

b} En cuanto a ia cifra de 1.200.006 000 Ptas. a una feserva indisponible
de fa que solo sera posible disponer con los mismos reqursitos que los

s 'exigidos Ppara la reduccion del capital social

c) En cuanto a la cifra de 2.007.624 606 Ptas. a una reserva voluntaria de

caracter disponibie




La reduccion del capital social se hara mediante el procedimiento de reduccion
o del valor nominal de la totalidad de las acciones actualmente emitidas. Cuyo

valor pasaria a ser de 100 Ptas. cada una de ellas, de adoptarse el acuerdo de

reduccién propuesto.

Las acciones actualmente existentes pasarian a constituir la clase A

./- '
En definitiva, el capital social queda fijado en la suma de 1.880.007.700 Ptas._,
representado por 18.800.077 acciones de la clase A representadas por

anotaciones en cuenta de 100 Ptas. de valor nominal cada una de ellas.

3) Aumentar, simultaneamente, el capital social en la cifra de 2.350.009.600
Ptas.. mediante la emisién de 23.500.096 acciones privilegiadas de la clase B
de 100 Ptas. de valor nominal cada una de ellas, con aportacién de una prima
de emisién de 110 Ptas. para cada una de las nuevas acciones af-e:mitir.

En definitiva, el aumento de capital que se propone es de la cifra total de
2.350.009.600 Ptas. de valor nominai y con una prima de emision de

2.585.010.560 Ptas. en total.

En el supuesto de que se produjera una suscripcion incompleta del aumento

Wde capital acordado. ef capital se aumentara en la cuantia de las suscripciones

Y (/' -
& ' efectuadas.



Ef art 4 de los estatutos Sociales. en el supuesto de acordarse la reduccion y

ampliacion de capital Simuitaneas quedaria redactado del siguiente modo

. del mercado de valores ¥ ef Real Decreto 116/1.992, de 14 de febrero.

"’ distinta clase ¥ sene, incluso acciones sin voto, en las condiciones previstas

Las acciones de Iz clase B gozaran de jos siguientes prvilegios:

3) Derecho a dividendo preferente, durante los ejercicios 2.000 y 2.001,
consistente en percibir ef 6% de I3 cantidad desembolsada en conceplo de
nominal y prima desembolsada, con cargo a los resultados positivos de cada

priontano en rango frente al ordinario, de tal forma que, una vez retrbuido el
dividende preferente, fas acciones de /a clase B sdlo tendran derecho, en
igualdad de condiciones Que las ordinanas, a cualquier dividendo que se
apruebe en la parte que exceda del 6% recibido por las acciones de /a clase

B.

Simultaneamente, Jas acciones de /a clase 8 gozaran del derecho preferente a
que los dividendos qué perciban durante los cuatro afos siguientes a su
enusion sean, en su coryunto, superiores a los dividendos regibidos por las
acciones de fa clase A, en al menos el importe resuftante de Ia siguiente

formula:

[ X=[tPxw) F]+R]

Stendo-

X: El exceso de gividendos que deben recibir las acciones preferentes
sobre las ordinarias. en e/ conjunto del plazo de 4 afos.

P: FEl porcentaje que representan las acczorfes preferentes sobre el
capital total resultante de ja sociedad,

W: Pérdidas exX{raordinarias sufridas PO la sociedad o sus filiales
(actuales y que permanezcan) durante el plazo de 4 afios, siguienites a
la ermision, con origen o causa en anos anteriores a la emision, que no
se hallen provisionadas en las cuentas cerradas a 31 de diciembre de
1.996 ¢ identificadas en el informe de Auditoria de ese EfErCICio

F: Franquicia totai de 200 millones de pesetas. ge forma que si ef totai
de las perdidas extracrdmanas ndicatas no rebasa esa cifra en el
CoOmputo de ios cuatre A0 20 Dracederd o Aerecho agui descrito By



el contrario. de exceder dichas pérdidas extraordinanas sufridas, el
ajuste aqui previsto se computarsg en lo que exceda del importe de la

franquicia

R: En caso de que el Grupo FILO no haya podido iniciar el desarrolio
del Proyecto Ria 21 en el plazo de un afio a contar desde la emision de
las acciones preferentes, por no haber ain recibido los terrenos
adjudicados, se incluird en e/ computo del exceso de dividendos un
importe de 1.402 miliongs de pesetas, més el interés legal sobre ese
importe desde la fecha indicada y hasta la fecha en que se malerialice
dicho exceso de dividendos.

Finalmente, en caso de que transcurrido el plazo de 4 afos no se
hubiesen generado beneficios suficientes o no se hubiese, en definitiva,
repartido a los accionistas preferentes dividendos con ese margen
respecto a los ordinarios, las acciones preferentes tendran derecho a
cubrir Ia diferencia con la prima de emisién existente o cualesquiera
otras yfeservas libres, con el limite en este supuesto, de la prima de
emision aportada en la suscnpcion de las acciones preferentes.

b} Derecho a participar en el plazo de dos aros, a contar desde la fecha de /a
efecucion del acuerdo de ampliacicn de capital que ha dado lugar a la creacion
de acciones de la clase B, en la ampliacién de capital que a tal efecto se
acuerde, que se instrumentalizara mediante la entrega gratuita de acciones de
la clase B a la par, que se emitiran con cargo a la reserva especial constituida
al efecto, en la cuantia que resufte de aplicar Jos criterios que se expresan en
el subapartado 1, y en ef supuesto de que se materializasen diferencias en
relacion con las valoraciones estimadas, aplicando los criterios que se indican
en el subapartado 2, y con referencia a los activos que a continuacion se
indican, con sefialamiento de diferencias de valoracion asignadas a los

misSmos:
SUPUESTO (A) SUPUESTO (B}
ACTIVOS VALOR DE REALIZACION VALOR QE REALIZACION
MIN‘I.M_O \ MAXIMO
CORRE CORRE, S.A -458.901.694 415914 603
(100% del capf!a! social)
APARCAMIENTOS DE 697.843.645 888.498.508
CATALUNA, S A
(50% del capitat social)
Derechos de VIENA 495.743.137 1.023.017.704
INMUEBLES, S.A. sobre
activo sito en Ma(bella
TOTALES 734.685.088 2.327.430.815

-~

.- La reserva especialmente constituida para atender ef expresado derecho

privilegiado de las acciones de /a clase B, recogido en este apartado b). se
constituye con un importe de T ... lel importe de dicha reserva
sera el necesario para emitir acciones gratuitas en tal cantidad gue el
porcentaje total resultante de acciones de las clases B y C sobre el capial
final resultante se incremente en un 13% La cifra exacta depencera del
importe finatmente suscrito en la ampliacion), proveniente de fa prima de
emision del aumento de capital gue ha dado lugar a la creagcion de las
acciones de la clase B Transcurrido el plazo de guracion def privilegio

A ocuantiay que noose

aescrito. la raserve esprelaimente constituida en
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que no se utilice para atender dicho pnvilegio. pasard a tener la
consideracion de reserva de Jibre disposicion.

En caso de concurnr el Supuesto A se emitiran acciones gratuitas en tal
cantidad que e/ porcentase total resultante de acciones de las clases B vy C
se incrementen en un 13% de/ capital final.

En caso de concurnr el supuesto B no se deberan emitir acciones
gratuitas. :

Si el valor de realizacion Global de los tres activos se situara entre ef
supuesto A y el B, Ja emision de acciones gratuitas se realizaria
proporcionaimente al resultado obtenido.

En el supueste de qQue concureran los presupuestos para que las
acciones de la clase B gozaran del privilegio anteriormente sefialado, la
Junta General de Accionistas debers adaptar el acuerdo social de que se
dan dichos presupuestos, con expresion de la cuantia de la ampliacion de
capital gratuita a cargo de Ia reserva especialmente constituida al efecto;
asimismo se deberd adoptar el acuerdo social de distribuir dichas
acciones de manera gratuita entre los accionistas de la clase B a prorrata.

Las valoraciones refendas anteriormente para los tres activos sefialados,
han sido realizadas tomando como criterios las proyecciones efectuadas
sobre e/ flujo neto de caja, con la inclusion de los ingresos extraordinarios,
después de gastos de expiotacién y antes de gastos financieros y
amortizaciones y repagos de deudas, descontando los valores resultantes
a una tasa de descuento del 15%. | a valoracion del valar de realizacién
del conjunto de los tres activos se realizara conforme a los mismos
cntenios descontados a la fecha del 30 de junio de 1.997 a un tipo de
descuento de mercado.

En el supuesto de que transcurnido el plazo de dos anos, no se hubiera
transmitido o en su caso liquidado alguno de los citados tres activos, se
considerara como valor de realizacion de ésle, el serialatlo antenormente

en el supuesto A.

En el supuesto de que existieran discrepancias respecto del valor o de/
precio o de la prestacion percibida por fos derechos sobre los activos a fos
qiie se ha hecho referencia, dicha valoracicn sera realizada con arreglo a
los criterios expresados en |a totalidad del subapartado 2 anterior. a
peticion de cuslquier accionista de fa clase B o del propio Consejo de
Administracion, por ef experta que a lal efecto se designa Y. en su caso,
por los suplentes siguientes. .

>~ Experto designado para la valoracion de Jjos derechos de VIENA

INMUEBLES. S A sobre activo 510 en Marbella

- Richard Elis
>- Expertos supientes

- Jones Lang Waoltton
- Healey & Saker

If
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- Chersterion

>- Experto dedignado para la valoracion de CORRE CORRE, SA y
APARCAMIENTOS DE CATALUNA, S.A

- Ernst & Young Auditores
> Expertos suplentes:

- Deloitte & Touche Auditores
- Coopers & Lybrand, S.A. Auditores

~ Los expertos suplentes seran lamados a actuar en sustitucion del experto
designado por el mismo orden en que han sido relacionados.

¢) Derecho a acudir a la conversion de las acciones privilegiadas, emitidas en
el supuesto de ampliarse ef capital, en acciones sin voto en ef plazo maximo de
60 dias, a contar desde la finalizacion del periodo de suscripcion de las
acciones de la clase B, facultandose expresamente al Consegjo para acordar o
no dicha conversién, Cada accionisia suscriptor de las acciones privilegiadas
podra solicitar Ia conversion en acciones sin voto hasta el limite del 50% de las
acciones de nueva emision que haya suscrito, en el plazo de un mes desde la

publicacién de los comespondientes anuncios al respecto por parte del organo
de administracion.

En caso de emitirse acciones sin voto, todas las acciones emitidas con tal
caracteristica constituiran la clase C.

En el supuesto de emitirse acciones sin voto, sin perjuicio de la aplicacién de
su régimen peculiar, los titulares de las mismas podran computar aquellas de
las cuales fueran titulares a los efectos del efercicio de los derechos
privilegiados reconocidos en los anteriores apartados a) y b). De tal suerte, que
se podran sumar para el gjercicio de dichos privilegios acciones de la clase B
con derecho de volo y acciones de la clase C sin derecho de voto”.

En el supuesto de que se emitan acciones de la clase C sin derecho de voto, el

=]

articulo 4 de los estatutos sociales sufrira la correspondiente modificacion para

incluir

dichas acciones sin voto y el derecho preferente especifico de las

mismas sera el 5% del capital desembolsado por cada accion sin voto,

i

B.

/ - . -
anteniendo dichas acciones de la clase C los restantes privilegios de la clase
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4) Modificacion estatutaria del régimen de quaorum de asistencia y de las

mayorias de votos para la adopcion de acuerdos por parte de la Junta

General.

Se propone la modificacién del art. 10 de los Estatutos Sociales en orden a
modificar el régimen de quérum de asistencia para la valida constitucion de las
Juntas Generales de Accionistas; asi como modificar las mayorias de votos

necesarias para la adopcion de deter: nados acuerdos por parte de la Junta

rr
General.

Los acuerdos sociales cuyo régimen de mayorias se propone modificar son los

siguientes:

1.- La ampliacidon o reduccién del capital social, asi como la exclusion del

derecho de suscripcion preferente en los aumentos de capital.

2.- La emision de obligaciones convertibles o no, asi como la gonclusién de
cualquier contrato o acuerdo que pueda dar lugar a la obtencion de préstamos,
valores o derechos que den derecho a su capitalizacion o transformacién en

capital social,

3.- Modificacion de la forma societaria fusiones, escisiones, la disolucion y/o
liquidacion de la companiia. salvo en los casos que ello venga exigido por la

Ley: asi como la exclusion de sccios.

4 - Medificacién de estatutos sociales




5 - Modificacion de! objeto social de |g Compania

6.- La modificacion del nimero de miembros del Consejo de Administracion.

7 .- Nombramiento, renovacion, revacacion o sustitucion de auditores.

8.- Distribucidon de dividendos. Distribucion, pago o devolucion a los

,o

LY

actionistas por parte de la sociedad del capital social. Distribucion de las

reservas de la sociedad

9.- Modificacion de la retribucion del Consejo de Administracion.

El art. 10 de los estatutos sociales, en el supuesto de acordarse

la

modificacion propuesta quedaria redactado del siguiente modo:

"Articulo 10°.- QUORUM. La Junta Generaf Ordingria y Extraordinaria quedars
validamente constituida en pnmera convocatona cuando concurran a ella,
presentes 0 representados. los S0cios que representen, al menos, el 50% del
capital social con derecho de voto. En segunda convocatona sers vélida la
constitucion de la Junta cualquiera que sea el numero .de accionistas
concurrentes a la misma.

No obstante lo dispuesto en e/ parafo anterior, para que la Junta General
Ordinaria 0 Extraordinana pueda acordar vélidamente sobre la distribucion de
dividendos: distribucién, Pago o devolucion a los accionistas del capital social
distnbucion de las reservas disponibles de la sociedad: la modificacién de/
numero de miembros def Consejo de Administracion, asi como la modificacion
de la retnbucion del Consejo de Administracion: e/ nompbrarniento, renovacion.
revocacion o sustitucion de auditores: la modificacion del objeto social fa
,EMmision de obligaciones: ja emision de obligaciones convertibles o no. asi

./ comd la conclusicn de cualquier contrato o acuerdo que pueda dar lugar a la

+
—

obtencion de préstamos. valores o derechos que den derecho a su
capitalizacion o transformacion en capital social: el aumento o la disminucion
de/ capital social, la exclusion del derecho de suscripcion preferente en Jos
aumentos de capital: la exclusion de S0Cios! la transformacion: ia fusion: la

escIsion o Ja disolucion de ia sociedad salvo en los casas que =lig venga

e
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exigido porja Ley y. en general sobre cualquier modificacion de los Estatutos
Sociales, habran de concurnr a eHa, en pnmera convocatona. accionistss
presentes o representados que representen, al menos. el 60% de/ capital
suscnto con derecho a voto. £n segunda convocatona serd suficiente Ia
concurrencia del 50% de dicho capital. Los acuerdos a que se refiere este
parrafo sélo podrdan adoptarse validamente con el voto favorable del 88% del
capital presente o representado en Ja Junta en pnmera convocatona; y se
precisara ef voto favorable def 84% def capital presente o representado en la
Junta en sequnda convocatona”

S) Modificacion estatutaria del derecho de representacion en las Juntas
Generales de Accionistas,
”
Se.:.propone modificar el art. 11 de los Estatutos Sociales en orden a posibilitar
que cualquier accionisia pueda hacerse representar en las Juntas Generales

tanto por personas fisicas como Por personas juridicas.

El art. 11 de los Estatutos Sociales, en el supuesto de acordarse Ia

modificacion propuesta, quedaria redactado del siguiente modo:

“Articulo 11°- ASISTENCIA A LAS JUNTAS. Podrén asistir a las Juntas
Generales los titulares de acciones representadas por anotaciohes en cuenta
gue las tengan inscrtas con cinco dias de ahtelacion en el Registro de
Anotaciones en Cuenta o que se acreditara por certificacion del mismo. Los
accionistas, de no concurrir a |3 Junta personalmente, podrén hacerse
representar en eila por otra persona fisica o juridica, la delegacion se efectuars
necesanamente por escrito especial para cada Junta y dirigida a Ia
Administracién social

Podran acudir a las Juntas Generales. con voz y sin voto. los Directores y
demas técnicos de la Empresa o personas que tengan interés en la buena
marcha de los asuntos sociales, mediante intitacién expresa del drgano de
administracion. fqualmente podran asistir. sin necesidad de invitacién, con voz v
sin voto. los gerentes ¥ apoderados. Los adrministradores deberan asistir a las

Juntas Generales .
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&) Modificacion estatutaria sobre la Presidencia de las Juntas Generales

de Accionistas.

Se propone modificar el art. 12 de los Estatutos Sociales, en orden a posibilitar
que en el supuesto de ausencia, imposibilidad o incapacidad del Presidente y
de quienes ejerzan el cargo de Vicepresidente del Consejo de Administracion,

las Juntas Generales seran presididas por el accionista que elijan en su caso

rr N

lo$"socios asistentes a la sesidn.

El art. 12 de los Estatutos Sociales, en el supuesto de acordarse la

modificacion propuesta, quedaria redactado del siguiente modo:

"Articulo 12°.- CONSTITUCION DE LA MESA. DELIBERA CIONES, ADOPCION
DE ACUERDQOS. ACTAS. Sers Presidente de la Junta General de Accionistas
quien, a su vez, lo sea del propio Consejo de Administracién de la Sociedad. En
Su ausencia, imposibilidad o incapacidad, sera suplido por quien eferza ef cargo
de Vicepresidente del Consejo y, a faita de ellos, por el accionista que elijan en
cada caso los socios asistentes a /a reunion. :

»

Ay

El Presidente dingirs las deliberaciones, concediendo la palabra por riguroso
orden a todos los accionistas que lo hayan solficitado por eschto, luego a los que
lo soliciten verbalmente

Cada accién da derecho a un voto. Los acuerdos se adoptaran por mayoria de
vOIOS concurrentes, saivo en (os Casos a gue se refiere e dlfimo inciso dsi
ultimo parrafo del articulo 10 de estos Estatutos.

De las sesiones que se celebren, el Secretario levantara Ia correspondiente
Acta en el Libro de Actas de I3 Sociedad. que $Sera aprobada en cualquiera de
las formas y con los efectos previstos en los articulos 113 y 114 de la Ley de
Socliedades Andnimas -

4 -

A A ot e e
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7) Modificacién estatutaria del régimen de votacion para la adopcion de

determinados acuerdos por parte del Consejo de Administracion.

Se propone la modificacion del art. 19 de los Estatutos Sociales, en orden a
modificar el régimen de las mayorias de votos necesarias para la adopcion de

determinados acuerdos por parte del Consejo de Administracion.

Los acuerdos del Consejo de Administracion cuyo régimen de mayorias se
t 7
propone modificar son los siguientes:

1 - La concesion de opciones de compra sobre acciones representativas del

capital social de |la compafiia.

5 - La adopcién de cualquier decision relativa a la creacion, adquisicion o

enajenacion de filiales o sucursales.

3.- Enajenacion, amortizacién o gravamen de acciones propias o ge acciones 0

participaciones de sociedades filiales, asi como el nombramiento de

administradores de tales filiales.

4.- Adquisicion o enajenacion, por parte de ia sociedad o de cualquier
compania de su grupo, de un negocic © de una pérte material del mismo, o de

una participacion significativa en cualguier comparia no relacionada con el

grupo
(.



!?1
i
it

H
A

17

S.- Transmision Onerosa. total o parcial de activos fiyos de Ia soctedad, cuyo
valor contabilizado valor de €najenacicn o valor de mercado supere los

14 500.000 Ptas - y en el supuesto de iInmuebles, cualquiera que sea sy valor

6.- Inversion en activos fijos cuyo coste sea superior a 14.500.000 Ptas

PoOr un importe superior g 14.500.000 Ptas. Constitucion de hipoteca, prenda u
A/- *

otra carga o gravamen sobre todo o parte de los activos de |a sociedad, por un

importe superior a 14.500.000 Ptas.
8.- Otorgamiento de garantias personaies o avales g terceros.

9.- La conclusién de acuerdos o contratos, de cualquier naturaleza, con

entidades ajenas ai grupo, por un importe superior a 14.500.000 Ptas.

10.- Celebracion de contratos o0 acuerdos relacionados con’ |Ia propiedad

industrial e intelectual

11.- Delegacion de facultades y/o poderes en el Consejero Delegado, Comité

Ejecutivo o Director Generai

12 - Celebracién, por cualguier sociedad de| grupo, de acuerdos o contratos de

sociedad. jointventure o cualguier forma de participacion en beneficios.
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13 - Aprobacion del presupuesto anual operativo, asi como las desviaciones

significativas con respecto del mismo

14.- Aprobacién del uso que habra de darse a los fondos aportados a
FILO, S.A. con ocasion del aumento de capital acordado en ia Ju'rlta General
de 30 de junio de 1,997 asi como a la financiacion que, en su caso, cualquier
entid;d de crédito conceda a la sociedad o a cualquier otro aumento de capital

que la sociedad acuerde en el futuro.

rr »

15.- Aprobacién de los siguientes acuerdos relativos ai desarrollo de
promociones inmobiliarias: financiacién, costes de desarrollo, elaboracion de

los contratos de construccion y alquiler a utilizar y presupuestos.

El art. 19 de los Estatutos Sociales, en el supuesto de acordarse la

modificacién propuesta, quedaria redactado del siguiente modo:

“Articulo 19°- CONVOCATORIA DEL CONSEJO DE ADMJ{NISTRACION,
SESIONES, ACTAS Y CERTIFICACIONES. El Consejo de Administracion se
reunird a convocatoria del Presidente, por decisién propia 0 a peticion de
cualquiera de sus miembros, y quedard vélidamente constituido cuando
concurran a la sesion, entre presentes o representados fa mitad mas uno de
sus componentes. Los componentes del Consejo podran hacerse representar
por otro Consejero mediante Comumcacion por escnto dingida al Presidente 0 a
quien haga sus veces.

Los acuerdos seran adoptados por mayqria absoluta de Consejeros
concurrentes. Si bien. como excepcion para los acuerdos que a continuacion se
relacionan, serd preciso el voto del 85% de los integrantes del Consejo de

Administracion:

-

1.- La concesion de opciones de ccmpra sobre acciones representativas del
capital social de la compariia.

N

~"2. La adopcion de cualquier decision relativa a la creacion. adquisicion o
enajenacion de filiales o sucursates

\\
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3 - Enajenacion, amortizacion o gravamen de acciones propias o de acciones o
parucipaciones age sociedades fiales. asi como el nombramento de
admimistradores de tales fitiales.

+ - Adquisicion o enagenacién, por parte de la sociedad o de cualquier compania
de su grupo, de'un negocio o de una parte matenal del mismo, o de una
parnticipacion signiticativa en cualquier compania no relacionada con el grupo.

5.- Transmision onerosa, total o parcial. de activos fijos de la sociedad, cuyo
valor contabilizado, valor de enajenacion o valor de mercado supere los
14.500.000 Fias., y en ef supuesto de inmuebles, cualquiera gue sea su valor

‘6.~ Inversion en activos fijos cuyoe coste sea superor a 14.500.000 Ptas

7.- Celebracion de contratos de préstamo u otras operaciones de financiacion,
por un importe superior a 14.500.000 Ptas. Constitucion de hipoteca, prenda u

//qtra carga o gravamen sobre todo o parte de los activos de la sociedad, por un

“importe supenor a 14.500.000 Ptas.
8.- Otorgamiento de garantias personales o avales a terceros.

9.- La conclusion de acuerdos o contratos, de cualquier naturaleza, con
entidades ajenas al grupo, por un importe superior a 14.500.000 Ptas.

10.- Celebracion de contratos o acuerdos relacionadas con la propiedad
industrial e intelectual

11.- Delegacion de facultades y/o poderes en el Consejero Delegado, Comité
Ejecutivo o Director General.

1Z.- Celebracion, por cualquier sociedad def grupo, de acuerdos o contratos de
sociedad, jointventure o cualquier forma de participacion en beneficios.

13.- Aprobacion del presupuesto anual operativo, asi como las desviaciones

significativas con respecto del mismo. \

14.- Aprobacién del uso que habra de darse a los fondos aportados a
FILO. S.A. con ocasién del aumento de capital acordado en la Junta General Qe
30 de junio de 1.997; asi como a la financiacion que, en su caso, cualquier
entidad de crédito conceda a la sociedad o a cualquier otro aumento de capital
que la sociedad acuerde en el futuro.

15.- Aprobacién de los siguientes acuerdos relativos al desafrollo de
promociones inmobilianias: financiacion, costes de desarrollo, elaboracion de los
contratos de construccion y alquiler a utitizar y presupuestos.

De sus reuniones, una vez terminadas. se levantara oportuna Acta en el Libro
de Actas de la Sociedad. que suscribiran el Presidente, el Secretario o por
quienes les hubiesen sustituido en la reunion a la que se refiere el Acta, en
cumplimiento de lo establecido en el articulo 97 y siguientes del Reglamento del
Registro Mercantil

En lo relativo af libramiento de Certificaciones se estard a lo establecido en 10s
articulos 107 a 112 dei Regiamento def Registro Mercantil.”
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8) Propuesta en relacian al niamero de miembros que integrara el Consejo

de Administracion.

A tenor de los estatutos sociales, se propondra a la Junta General de
Accionistas que la determinacion del numero de miembros del o6rgano de

administracion pase a 10 miembros.

-
‘y

En relacién a esta propuesta, también se propondra la permanencia de los
actuales miembros del Consejo de Administracion, 1a ratificacion de D. Xabier
Elizondo Ortiz de Zarate como Consejero, que fue elegido por cooptacion en el
Consejo de Administracidn de fecha 31 de octubre de 1.996, y la designacién

de 4 nuevos miembros del érgano.

Diligencia para hacer constar que este informe fue leido en la sesion del
Consejo de Administracién celebrada el dia 11 de junio de 1,997 y aprobado

por unanimidad.

/"
Fdo. Secretario Consejo de Administracion
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Paseo de la Castellana, 19 e
28046 MADRID

At. Sr. Carlos Lazaro ¢ José Sanz

Muy Sres. nuestros:

En reiacién a su atenta del 2 del presente y de conformidad a la conversacion
telefénica mantenida con Uds. pasamos a informarles de las anotaciones que
aparecen en el Informe de Auditoria realizado por K.P.M.G. Peat Marwick, S.A.:

Continuidad de Negocios. Como Uds. conocen, el pasado 30 de Junio se aprobd en
Junta General la emisién de una Ampliacién de Capital, la cual se esta tramitando
en estos momentos y con |a que se solventara cualquier duda respecto a2 este punto.

Recuperacion de Inmueble en g la_(Vie U S.A.); Se sigue
negociando con el Ayuntamiento de Marbella una posible solucién cara a una
recuperacion del valor contable que este bien tiene actualmente en los libros de la
Sociedad. Les mantendremos informados de cualquier variacion significativa que se
produzca en su evolucion.

Sin otro particular y en espera de que la presente sea de su conformidad,
aprovechamos la ocasion para saludarles muy atentamente,

[
;

i -
{ iy
~Jaime Carmona

Director Financiero

Barcelona, 15 de julio de 1997
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