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INFORME DE AUDITORIA INDEPENDIENTE DE LAS CUENTAS ANUALES

A los Accionistas de FINANZAS INMUEBLES CISNEROS, S.A.

He auditado ias cuentas amuales de FINANZAS INMULBLES CISNEROS, SOCIEDAD
ANONIMA que comprenden el balance de situacion al 31 de diciembre de 1996, la cuenta de
pérdidas y ganancias y la memoria correspondientes al ejercicio anual terminado en dicha fecha,
cuya formulacién es responsabilided de los administradores de la Sociedad. Mi responsabilidad es
expresar una opinion sobre las citadas cuentas anuales en su conjunto, basada en e} trabajo realizado
de acuerdo con las normas de auditoria generalmente aceptadas, que requieren el examen, mediante
la realizacion de pruebas selectivas, de la evidencia justificativa de las cuentas anuales y la
evaluacion de su presentacion, de los principios contables aplicados y de las estimaciones realizadas.

De acuerdo con la legislacion mercantil, los admmistradores presentan, a efectos comparativos, con
cada una de las partidas del balance y de la cuenta de pérdidas y ganancias, ademads de las cifras del
gjercicio 1996, las correspondientes al ejercicio anterior. Mi opinidn se refiere exclusivamente a las
cuentas anuales del ejercicio 1996. Con fecha 26 de febrero de 1996 emiti mi informe de auditoria
acerca de las cuentas anuales del ejercicio 1995 en el que expresé una opinion favorable.

En mi opinion, las cuentas anuales del ejercicio 1996 adjuntas, expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de FINANZAS
INMUEBLES CISNEROS, S.A. al 31 de diciembre de 1996, y de los resultados de sus
operaciones del ejercicio anual terminado en dicha fecha y contienen la informacidén necesaria y
suficiente para su interpretacion y comprensién adecuada, de conformidad con principios y normas
contables generalmente aceptados que, excepto por el cambio producido por la actualizacion del
Baiance, con el que estoy de acuerdo, (ver punto 11, parrafo 1° de la Memoria de la Sociedad),
guardan uniformidad con los aplicados en ¢l gjercicio anterior.

Fmnalizada mi actuacion profesional, expido el presente documento extendido en 12 folios
numadosqueﬁnmeanVah;cm,a7denmyodel997
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FINANZAS INMUEBLES CISNEROS, S A

BALANCE ABREVIADC A 31 DE DICEMBRE (EN MILES DE PESETAS)

g ACTIVO Ejercicio | Ejercicio PASNO Ejercicio |  Ejercicio
! 1. _1ses| _ 1ge5] o 1908 1988
B) INMOVILIZADO 757.106]  786.662 A) FONDOS PROPIOS R 1.082843| 996342
Il INMOVILIZACIONES MATERIALES 210.421 157.703° . CAPITAL SUSCRITO 233.400 240 065
V. INMOVILIZACIONES FINANCIERAS 548 684 591721 H. PRIMA DE EMISION G0.00Gi 60.000%
|
V. ACCIONES PROPIAS o 6235  |Ui RESERVA DE REVALORIZACION 20.136] o
V. RESERVAS 696 202 666.281
D) ACTIVO CIRCULANTE ] ez zes7es
%\II. PERDIDAS Y GANANCIAS (BENEFICIO) 73108 29996
] .
ll. EXISTENCIAS 2754 3195 i
! S PR —_— g— o —— —— .
0. DEUDORES 34.52'1'i 53003i B} INGRESOS A DISTR, EN VARIOS BEJERCICIOS Q 23
i i
IV. INVERSIONES FINANCIERAS TEMPORALES 184.059‘ 1 19.9263 . o .
W J C) PROVISIONES PARA RIESGOS Y GASTOS 16 506
V1. TESORERIA 118.972 109.624
' D) ACREEDORES A LARGO PLAZO 120 120
E) ACREEDORES A CORTO PLAZO 14438 44413
TOTAL ACTIVO 1,00T417|  1.041.410 TOTAL PASNG 1.007A41TE  1.041.410




Finanzas Inmuebles Cisneros, S.A.

CUENTA DE

PERDIDAS Y GANANCIAS

EJERCICIO 1.996
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FINANZAS INMUEBLES CISNEROS, S.A.

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS ABREVIADA DEL EJERCICIC FINALIZADG EL 31 DE DICIEMBRE (EN MILES DE PESETAS)

DERE HABER jetgicio 1.996| Ejercicio 1.985
Cuentas| G Cuentas | Grupos |
A GASTOS | B} INGRESOS
1. CONSUMOS DE EXPLOTACION 2983 79.781 1. INGRESOS DE EXPLOTACHON 14.851 90.076
a) importe neto de [a cifra de negocios 10.081 88.380
2. GASTOS DE PERSONAL 14.517 14.060 b) Otros ingresos de expiotacion 4.770 10.696
a) Sueldor, salarios y ssimiladas 12,151 11.827 : 5
b) Cargas sociales 2.366 2233 I
3. DOTACIONES PARA AMORTIZ INMOVILIZ 3 442 3121
4 VARIACICON DE LAS PROVIS. DE TRAFICU 23 544 +]
5. OTROS GASTOS DE EXPLOTACION 92285 7.228
1 BENFFICIOS DE EXPLOTACION 8.628 0 {- PERDIDAS DE EXPLOTACION o 5114/
6. GASTOS FINANCIEROS Y ASIMILADOS 232 . 2845 2. INGRESOS FINANCIEROS 55.411 45436
c) Por otras deudas 232 59% b)) En empresas asociades 48.920 | 38163
d} Pérdidas de inversiones financieras [¢] 2586 c) Otros 5.684 7.273
d} Bensficios en inversiones financieras aor! 0_ 1
7. VARIACION PROVIS. INVERS FINANCIERAS 176 -517
.- RESULTADOS FINANCIEROS POSITIVOS 55.003 43.908
HL- 8* DE LAS ACTIVIDADES ORDINARIAS 63.631 381
9. VARIACION PROVISIONES INMOVILIZADO 4. B EN ENAJENACION DE INMOVILIZADSO
INMATERIAL, MAT. ¥ GARTERA DE CONTROL 1.575 2.482 INMATERIAL, MAT. ¥ CARTERA DE CONTROL 22 885 4.805
10. PERDIDAS PROCED. DEL INMOVILIZADO 7. INGRESOS EXTRAORDINARIOS 4832 227
INMATERIAL, MAT. Y CARTERA DE CONTROL 6.441 14.416
12. GASTOS EXTRAORDINARIOS 2.225 [+]
IV RESULTADOS EXTRAORDIN. POSITIVOS 1'@ 0 IV TADOS . NEGATIVOS 0 11.088|
V.- BENEFICIOS ANTES DE WMPUESTOS B.587] Q.Q]
. IMPUESTO SOBRE SOCIEDADES 7.782 -3.688
|V1.-_RESULTADO DEL. EJERCICIO 78.108 20.996(




L- ACTIVIDAD DE LA SOCIEDAD

"Esta Sociedad tiene por objeto:

a) La adquisicién, promocion, explotacion, gestion, administracion, direccion, disfrute,
enajenacién, prestacion de servicios y asesoramiento de todo tipo, y en todas sus formas, de
construcciones, urbanizaciones, concesiones administrativas y servicios en general, en su todo
0 en parte.

b) La adquisicién, explotacién agricola, deportiva, ludica o de cualgquier indole; asi como
la gestion, administracion, disfrute, arrendamiento, direccién, emajenacion, prestacién de
Servicios y asesoramiento sobre todo tipo de fincas risticas, terrenos e instalaciones,

¢) La adquisicién, disfrute, gestion, administracién, direccién, asesoramiento vy
enajenacion de toda clase de bienes inmuebles, valores y activos mobiliarios por cuenta propia,
de participaciones en cualquier tipo de empresas y negocios. asi como su afianzamiento.

En las actividades enunciadas quedan excluidas tudas aquellas sujetas a legislaciones
especiales.

Las actividades relacionadas podréan ser realizadas por la Sociedad total o parcialmente
de modo indirecto, mediante su participacién en otras sociedades y empresas con objeto
analogo, tanto en Espafia como en el extranjero.”

I1.- BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES

- De conformidad con lo dispuesto en el articulo 5° del Real Decreto Ley 7/96, de 7 de
Junio y en el Real Decreto 2607/96, de 20 de Diciembre, el Balance del Ejercicio 1.996 es el
resultante de haber realizado las operaciones de actualizacién autorizadas, figurando en el
apartado de Fondos Propios el saldo de la Reserva de revalorizacion correspondiente al
incremento de valor experimentado en las partidas del Inmovilizado Material, tras abonar con
cargo a dicho sakio el 3% de gravamen establecido.

El incremento bruto de valor de los elementos actualizados es de 20.753 miles de
pesetas, que tras deducir el mmporte del gravamen del 3%, ascendente a 623 miles de pesetas,
genera un aumento neto de valor de los mismos de 20.137 miles de pesetas. Este gravamen no
tendré la consideracion de gasto fiscalmente deducible a los efectos de determinar la base
imponible del Impuesto sobre Sociedades.

El detalle por capitulos de las partidas actualizadas figura en el apartado V de esta
Memoria, relativo al Activo Inmovilizado.

- Las Cuentas Anuales se han formulado en base a los registros contables existentes en la
Compaiifa, de conformidad con la legislacién vigente, siguiendo los criterios contables del
Plan General de Contsbilidad y las normas de adaptacién al sector de las empresas
inmobiliarias.




- Las cifras contenidas en el Balance, la Cuenta de Pérdidas y Ganancias y ia Memoria se
expresan en miles de pesetas, si no se indica lo contrario.

- La Sociedad presenta las Cuentas Anuales del Ejercicic 1.996 de forma abreviada,
incluyéndose en el Balance y en la Cuenta de Pérdidas y Ganancias los datos relativos al
ejercicio precedente al objeto de facilitar su comparacion, de conformidad con lo previsto en el
apartado 4° del articulo 35 del Cédigo de Comercio.

LiL.- DISTRIBUCION DE RESULTADOS

El Consejo de Administracién ha acordado someter a la aprobacién de la Junta General
de Accionistas, la siguiente propuesta de Aplicacién de Resultados, expresada en pesetas:

Bases de reparto
Beneticie del Ejercicio 1.996 73.104,581
IOT AL 3ASE DE REPARTO 73.i04.58)
_ Distribucion
A Reserva legal 6.850.088
A Reservas voluntarias 66.254.493
TOTAL DISTRIBUCION 73.104.581

Con esta dotacion de 6.850.088 pesetas a Reserva Legal, queda cubierta esta cuenta al
maximo legal exigido del 20% del capital social.

IV.- NORMAS DE VALORACION

Los criterios de valoracion y normas contabies aplicados en la elaboracion de las Cuentas

Anuales son los contenidos en el Plan General de Contabilidad y normas de adaptacion al
sector de las empresas inmobitiarias.
-Inmeovilizado Material se valora por el precio de adquisicion o coste de produccion,
incluyéndose en su valor el importe de las inversiones adicionales o complementarias que se
realizan en cada elemento y que suponen una amphiacién, modernizacién o mejora,
incrementéndose o disminuyéndose por las regularizaciones si las ha habido.

Figuran como mayor valor del inmovilizado material, todos los costos relativos a la
transformacién de la explotacién agricola incorporados al proceso productivo, que se hallan en
curso de realizacién, asi como los costos de la renovacién de las construcciones, incluyendo
los trabajos realizados por la empresa para su inmovilizado.

- Amortizaciones:

Los coeficientes de amortizacion aplicados para el célculo de la depreciacién
expmimemadaporhselaquuecompemelmmoviﬁudowsewjetmahs
disposiciones legales en vigor, inicidndose su amortizacién cuando los diversos elementos
entran en funcionamiento o finaliza su proceso de renovacion. Se duplica el coeficiente a
aplicar cuando se trata de elementos usados.




El incremento neto de valor de ios bienes actualizados amortizables, sers objeto de
amortizacién en los afios de vida atil que resten al bien, al coeficiente determinado por el
cociente resultante de dividir Ia amortizacion contable por el valor contable del bien anterior a
la actualizacién, mientras que el coste histérico de adquisicion, seguiré amortizéndose en los
afios de vida itil que resten al bien Y en igual porcentaje en el que venia siendo amortizado.

- Terrenos, solares y bienes naturales:

No se aplica coeficiente de amortizacion,

- Construcciones:
a) Construcciones en Aportacion: 4% para construcciones de mas de 20 afios.
b) Construcciones en curso (viviendas): No se amortizan hasta su finalizacién, en que
pasan a amortizarse al 2%.

- Edificaciones agricolas:

a) Edificaciones agricolas en Aportacion: 6% para edificaciones de mas de 20 afios, y
3% para Ia construccion renovada.

- Instalaciones técnicas agricolas:

a) Eléctricas 8%
b) Bomba pozo: 20%
¢) Riego: 10%

- Maquinaria agricola: se aplican coeficientes que oscilan del 10% al 24%, en funcion
de la vida util de cada tipo de maquinaria.

- Utillaje agricola. 25%

- Otras instalaciones: se aplican coeficientes que oscilan entre 5% y el 12%, en funcién
de lo establecido en las tablas para cada tipo.

- Elementos de transporte agricola: Al 20% 6 24% segin los coeficientes aplicables a

cada elemento.

= Plantaciones agricolas: Se amortiza en funcién de la vida util que se presume, segun la
antigiiedad del 4rbol. En el presente ejercicio los coeficientes aplicados oscilan entre el
10% y el 14'29%. No se ha iniciado la amortizacién de las nuevas plantaciones por
encontrarse éstas en curso. :

- Mobiliario y enseres: 10%
= Equipos de oficina: 10%

Los clementos de decoracion se han amortizado en su totalidad.
- Provisiones:

No ha sido domdammmmoviﬁénporp&ﬂhadevabr. Se dotan las
provisionescuandoseprevéhm&vabrdealgﬁnelenmm del Inmovilizado material,
aplicéndoselanﬁsmaenelmMomqmtalpérMamefecﬁva. '
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-Valores negociables: por su precio de adquisicion mas los gastos de la operacion,
incrementado o disminuido con el valor tedrico de Bolsa de los derechos adquiridos o
enajenados, respectivamente, y aplicindoseles las correcciones valorativas procedentes.

Inmovilizado financiero:

Se incluyen en esta Cuenta las participaciones en empresas asociadas, es decir, aquellas
qu¢ iguaian o superan jos porceniajes el 3% 6 20% del capital social, segun la Sociedad
participada cotice o no en Bolsa, respectivamente.

Se valoran por el precio de adquisicion, siéndoles de aplicacién las correcciones
valorativas mediante la correspondiente dotacion a la provisién, atendiendo a la evolucién de
los Fondos propios de la Sociedad participada.

Inversiones financieras temporales:
Se incluyen en esta cuenta todas las participaciones en empresas no asociadas.

Los titulos admitidos a cotizacion oficial se valoran por su coste de adquisicidn,
realizandose las correspondientes provisiones para reflejar, en su caso. la depreciacién
experimentada en relacion al precio de mercado al cierre del ejercicio. A estos efectos se
entiende por precio de mercado el inferior valor de entre los dos siguientes: 1a cotizacién media
del ltimo trimestre del Ejercicio y la cotizacién del dia de cierre del Ejercicio.

Respecto a los valores no admitidos a cotizacién, figuran en el Balance por su precio de
adquisicién y si su valor tedrico-contable resulta inferior a aquel, se dota la provisién por la
diferencia de valor existente.

- Existencias: por su coste de adquisicion o produccion.

En la promocién inmobiliaria, el coste de la obra ejecutada se contabiliza como edificios en
curso. Cuando esta finaliza pasa a edificios terminados incorporando junto al coste de la obra
ejecutada el coste de los terrenos y solares.

No existen correcciones valorativas que le sean de aplicacién.

zDeudores: por su valor nominal, que puede verse afectado por las provisiones realizadas y
aplicadas para cubrir el riesgo por operaciones de trafico, tanto el proveniente de vicios
constructivos como de insolvencias.

En aplicacién de las normas de Adaptacion del Plan General Contable a las empresas
inmobiliarias, se contabilizan los de a carto plazo (créditos de la Sociedad con vencimiento
inferior a doce meses) en el Activo circulante en la cuenta de “Deudores”, y los de a largo
plazo (créditos de la Sociedad con vencimiento superior a doce meses) en la cuenta de
“Deudores por operaciones de trifico” en el Inmovilizado.




-Ac a : valor nominal de los débitos que tiene la Sociedad con
vencimiento superior a los doce meses.

:Acreedores a corte plage: valor nominal de los débitos que tiene lz Sociedad cuyo
vencimiento es inferior a los doce meses.

- Acciones § R_De seciedad: Se valoran por su precio de adquisicion, es
decir, por el unpoﬂe total sat]sﬁocho por Ia misma, incluidos los gastos inherentes a la
operacién. Al tiempo que se contabiliza la adquisicién de autocartera, se constituye una reserva
indisponible por el importe de su coste de adquisicidn, que permanecera en el Balance en tanto
ésta no sea enajenada o amortizada.

La amortizaciin de la autocartera da lugar a la correspondiente reduccién de capital en el
importe del nominal de las acciones amortizadas.

Las diferencias entre ¢l valor nominal v ¢l valor de adquisicion de dichas acciones. se cargan o
abonan contra Reservas.

Por e] contrario, en caso de enajenacion de esas acciones. dichas diferencias se contabilizaran
como pérdida o beneficio de las inversiones financieras.

-Impuesto sobre beneficios: su calculo se realiza aplicando el vigente tipo impositivo,
actualmente del 35%, al resultado contable, tras realizar, en su caso, los oportunos ajustes

fiscales por diferencias permanentes y temporales que determinan la base imponible previa de
este impuesto.

-Gastos: por su precio de coste.
-Ingresos: por su valor nominal.

En aplicacion del Plan General Contable adaptado al sector de las empresas inmobiliarias, las
ventas realizadas de inmuebles en las promociones en curso, pasan a contabilizarse como
ingresos en la cifra de negocios en el momento en que se considera la obra substancialmente
terminada. A tal efecto, se considera que la obra estd substancialmente terminada, cuando
alcance un porcentaje superior al 80% det coste total de su construccién exchuido el solar, que
deberé ser fijado por la Sociedad en la Memoria. El Consejo de Administracién ha establecido
dicho porcentaje en el 99%.

Con anterioridad a la entrada en vigor de las normas de adaptacién del Plan General Contable

al sector inmobiliario, las ventas de promociones en curso, se integraban en la cifra de negocios
cuando se producia la puesta a disposicion de los compradores, tras la terminacién de la obra.

V.- ACTIVO INMOVILIZADO
El desglose de las partidas que han sido objeto de actualizacion, es el siguiente:




dgwum_ammmu Importe

A) IMPORTE (BRUTO) AL INICIO DEL EJERCICIO 1.996 595.112
(+) Entradas 127.091
(-) Salidas 170.553
B) IMPORTE (BRUTOQ) AL CIERRE DEL EJERCICIO 1.996 551.650
C) PROVISIONES AL INICIO DEL EJERCICIO 1.996 (3.391)
(+) Dotacién de provisiones (1.933)
{-) Aplicacion y baja de provisiones (358)
D) PROVISIONES AL CIERRE DEL EJERCIKCIO 1.99 {4.966)
g)Emdodemv'-Mmdehqwu!ompropiax Importe

A) SALDO AL INICIO DEL EJERCICIO 1.996 6238
(+) Entradas 502
(-) Salidas 6,740
B) SALDO AL FINAL DEL EJERCICIO 1,99 0

f) Estado de movimientos de los deudores por operaciones de trifico a| Importe
largo plazo
A) SALDO AL INICIO DEL EJERCICIO 1.996 0
(+) Entradas
(-) Salidas -
B) SALDO AL FINAL DEL EJERCICIO 1.996 0

VI.- CAPITAL SOCIAL
La Sociedad tiene un capital social de 233.400.000 pesetas, dividido en 466.800
acciones. Dichas acciones se representan mediante anotaciones en cuenta; son ordinarias, de

500 pesetas de valor nominal, y estén admitidas a negociacién en la Bolsa de Valores de
Valencia.

VIL.- DEUDAS

LaSociedadnotimemlosacreedoresahrgo plazo, deudas cuya duracion residual
sea superior a cinco aiios, ni deudss con garantia real.

VIIL- EMPRESAS ASOCIADAS

LaSociedadﬁuwmpﬂMWdS%éZO%mhsSOMquemﬁm
0 no en Bolsa, que se relacionan en cuadros adjuatos.
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MPRESA ASOCIADAS
DENOMINACION J DOMICILIO %
PARTICIPACIGH
DIRECTA
1 Valenciana de Negocios, S_A, Av. de 1a Huerta, 2 Alboraya 38°60
2 Financiw, SA Caballeros, 22 Valencia 26°54
3 S.A. Playa de Alboraya Awtopista A-7, Km. 4°5 Alboraya 2510
4 Forum Inmobiliarie Cisneros, S. A Caballeros, 20-2°-2* Valencia 31’38
5 Promociones y Participaciones Novoplaya, S A Pza. Mayor, 8 Alborava 26°81
6 Fondo inmobiliario Cisneros, S.A. Lusitanos, 10 bajo Valencia 26’63 n
7 Fomento lnmobiliario Cisneros, S A. Paz, 11 bajo Valencia 2 ua
EMPRESAS ASOCIADAS
CAPITAL RESERVAS RESULTADQS
1 363.527 516.596 62.918
2 449 167 126.397 41.313
3 562.971 365.618 (20.925)]
4 394.844 147 407 11.796
5 501.358 1.039.317 (4.223)
6 22.000 2.886 (10.017)
7 351975 174231 24.765
IX.- GASTOS

DETALLE DE PERDIDAS Y GANANCIAS EJERCICIO | EJERCICIO

1.996 1.998

L.- Cargas sociales 2.366 2.233
4) Seguridad social » cargo de la esapresa 2.351 2.205

©) Otras cargas sociales 15 28

z.-vmummdeumymaeamm (23.944) -
L) Veriacitu de In provision pass ingolvancias de trifico (23.944) -

1




X.-OTRA INFORMACION

1) Los miembros del Consejo de Administracisn no han percibido nj devengado
Temuneracion alguna a sy favor, por ningiin concepto.

Tempocn se ka concedide créditos, anticipor ni darantias, ol existen obligaciones

contraidas en materia de pensiones y seguros de vida, respecto de los actuales o antiguos
miembros del Consejo de Administracin,

XI.- AUTOCARTERA

A lo largo del Ejercicio 1.996, se han realizado diversas operaciones de adquisicién y
amortizacion de autocartera, en virtud de las autorizaciones conferidas al Consejo de
Administracién por la Junta General de Accionistas

El detalle de las operaciones ¢s el siguiente:

Operacién Kecha | N°de acciones |  Cambio Precio total
Saldo anterior 01-01-96 12.330 101% 6.238.379
Compra 11-03-96 1.000 100% 301.825
Amortizacion 25-03-96 13.330 100% 6.740.204
SALDO _ 31-12-96 0

Ladiferenciaenueel;twiodeldqui&i:ién de 6.740.204 pesetas, y el valor nominal por
el que se amortizaron, 6.665.000, fue cargada contra cuentas de reservas.
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