rd

V' Rey éku = 49932931

24

. SR
: iy, 7 ‘Q
j ;J".]'.‘i‘ o

Depietre o oloNas

Lo W

FILO, S.A.
Cuentas Anuales e Informe de Gestién
31 de diciembre de 1997



%PI}VI@ Peat Marwick

i

KPMG Peat Marwick Auditores, S. L.

Edificio Masters
Pedro i Pons, 9 - 11
08034 Barcelona

Informe de Auditoria de Cuentas Anuales

A los Accionistas de
Filo, S.A.

1

Hemos auditado las cuentas anuales de Filo, S.A. (la Sociedad) que comprenden el
balance de situacion al 31 de diciembre de 1997 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 la Sociedad. Nuestra
responsabilidad es expresar una opini6n 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 el examen, mediante la realizacién de pruebas
selectivas, de la evidencia justificativa de las cuentas anuales y la evaluacion de su
presentacion, de los principios contables aplicados v 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 financiacion, ademds de las cifras de! ejercicio
1997, las correspondientes al ejercicio anterior. Nuestra opinidén se refiere
exclusivamente a las cuenias anuales del ejercicio 1997. Con fecha 6 de junio de
1997 emitimos nuestro informe de auditoria acerca de las cuentas anuales del
ejercicio 1996 en el que expresamos una opinidn con salvedades.

En nuestra opinion, las cuentas anuales del ejercicio 1997 adjuntas expresan, en todos
los aspectos significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacidn financiera
de Filo, S.A. al 31 de diciembre de 1997 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 informacidn necesaria y suficiente para su interpretacién y
comprensidn adecuada, de conformidad con principios y normas contables
generalmente aceptados que guardan uniformidad con los aplicados en el ejercicio
anterior.
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4. El informe de gestién adjunto del ejercicio 1997 contiene las explicaciones que los
Administradores consideran oportunas sobre Ia situacién de Filo, S.A., 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 1997.
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 la Sociedad.
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(2)

FILO, S.A.
Memoria de las Cuentas Anuales

31 de diciembre de 1997 y 1996

Naturaleza y Actividades Principales

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

El objeto social de la Sociedad, segiin el articulo 2° de sus Estatutos, y sus
actividades principales son los siguientes:

(a) Compra-venta, administracién, explotacién 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 participacidén y suscripcién de acciones y cuotas sociales en cualesquiera
otras empresas y sociedades, y el asesoramiento, promocién, mediacién,
financiacién y gestidn 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 integranies del objeto social podrdn ser desarrolladas total o
parcialmente de modo indirecto mediante la titularidad de acciones o de
participaciones en sociedades con objeto idéntico o analogo, ya sea mediante su
suscripcién en el momento de su fundacidon, aumento de capital o mediante su
adquisicion por cualquier titulo.

Durante el ejercicio 1997, 1a actividad de la Sociedad ha consistido en actuar como
cabecera del grupo de empresas que se detalla en la nota 8.

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

Bases de Presentacidn

En cumplimiento de la legislacién vigente, los Administradores de la Sociedad han
formulado estas cuentas anuales con objeto de mostrar la imagen fiel del
patrimonio, de la situacién financiera, de los resultados y de los cambios en la
situacidn financiera del ejercicio 1997, asi como la propuesta de distribucion de
resultados.

Las citadas cuentas anuales han sido preparadas a partir de los registros auxiliares

de contabilidad. \ / e
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FILO, S.A.

Memoria de las Cuentas Anuales

Los Administradores de la Sociedad estiman que las cuentas del ejercicio 1997
serin aprobadas por la Junta General de Accionistas sin variaciones
significativas. Como requiere la normativa contable, el balance de situacidn, ia
cuenta de pérdidas y ganancias y el cuadro de financiacién del ejercicio 1997
recogen, a efectos comparativos, las cifras correspondientes al ejercicio anterior,
que formaban parte de las cuentas anuales de 1996 aprobadas por los Accionistas
en Junta de fecha 30 de junio de 1997. De acuerdo con lo permitido por esta
normativa, la Sociedad ha optado por omitir en la memoria del ejercicio 1997
algunos de los datos comparativos del ejercicio 1996.

Distribucidn de Resultados

La propuesta de distribucién de resultados del ejercicio finalizado el 31 de
diciembre de 1997, formulada por los Administradores y pendiente de™
aprobacidn por la Junta General de Accionistas, es la siguiente:

Miles de pesetas

Traspaso a
Base de reservas .
reparto voluntarias  Distribucidn Total
Prima de emisién 1.952.939 (1.952.939) - -
Reservas voluntarias 2.007.625 1.952.939 (2.481.903) 1.478.661
Pérdidas del ejercicio (2.481.903) - 2.481.903 -
1.478.661 - - 1.478.661

La aplicacién de resultados correspondiente al ejercicio terminado en 31 de
diciembre de 1996, efectuada durante 1997, se presenta con el detalle del
movimiento de fondos propios en el Anexo V de lanota 11.

Principios Contables v 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 la legislacion
mercantil y por las normas de adaptacién del Plan General de Contabilidad a las
empresas inmobiliarias. Los principios contables mds significativos aplicados en
la formulacién de las cuentas anuales son los que se describen a continuacion:
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FILO, S.A.

Memoria de las Cuentas Anuales

(a) Gastos de establecimiento

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

(b) Inmovilizaciones inmateriales

El inmovilizado inmaterial se valora al coste de adquisicién, 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 funcién del
periodo de la concesion.

- El “software” adquirido por la Sociedad figura por los costes incurridos
y se amortiza linealmente durante el periodo de 5 afios en que estd
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.

- Los derechos de uso y de opcidén de compra derivados de la utilizacién de
inmovilizados materiales contratados en régimen de arrendamiento
financiero, se registran por el valor de contado del bien en el momento de
la adquisicion. La amortizacién de estos derechos se realiza linealmente
durante la vida Gtil del bien arrendado. En el pasivo se refleja la deuda
total por las cuotas de arrendamiento mds 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 operacidn, se contabiliza como
gasto a distribuir en varios ejercicios y se imputa a resultados durante la
duracién del contrato con un criterio financiero. En el momento en que se
ejercita la opcién de compra, el coste y la amortizaciéon 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 adquisicion
deducidas las amortizaciones acumuladas correspondientes y las provisiones
por depreciacién especificas constituidas para cubrir posibles minusvalias

con respecto a su valor de mercado. . -
: . Wk
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Memoria de las Cuentas Anuales

La amortizacidén de los elementos del inmovilizado material se realiza sobre
los valores de coste siguiendo el método lineal, segiin tablas recogidas en la
Orden de 12 de mayo de 1993, durante los siguientes periodos de vida til

estimados:

Afios de

vida ttil
Edificios y otras construcciones 100
Instalaciones técnicas 20
Otras instalaciones, utillaje y mobiliario 20
Equipos para procesos de informacién 5
Otro inmovilizado 20

Los gastos de mantenimiento y reparaciones del inmovilizado material que no
mejoran su utilizacién o prolongan su vida qtil, se cargan a la cuenta de
pérdidas y ganancias en 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 preparacion de las cuentas individuales de la Sociedad, las
inversiones en sociedades del grupo y asociadas no son consolidadas, siendo
valoradas a su coste de adquisicién. Con fecha 31 de marzo de 1998 se han
formulado las cuentas anuales consolidadas de la Sociedad al 31 de
diciembre de 1997, que muestran unas pérdidas netas consolidadas
atribuibles a la sociedad dominante de 2.309 millones de pesetas (8.619
millones de pesetas en 1996), y unos fondos propios de 7.664 millones de
pesetas (5.021 millones de pesetas en 1996).

Se dotan las oportunas provisiones por depreciacion de los valores mobiliarios
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 tedrico contable de las
participaciones, obtenido de los balances de situacién de dichas
participadas al 31 de diciembre corregido, en su caso, por el importe de
las plusvalfas tdcitas existentes en el momento de adquisicidn y que
subsistan al cierre del ejercicio. Dichas participaciones corresponden en
su mayor parte a participaciones accionariales en sociedades cuyos
activos estan constituidos fundamentalmente por solares e inmuebles.

D
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Memoria de las Cuentas Anuales

- Para los titulos cotizados en Bolsa de renta fija o variable en los que la
participacién 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 mas bajo entre el valor de cotizacién del altimo trimestre o el
del dltimo dia del ejercicio.

(e) Gastos a distribuir en varios ejercicios

(f)

(h)

Incluyen gastos de formalizacidn 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.

Clientes y efectos comerciales a cobrar

Se contabilizan por su valor nominal, dotindose 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.

Corto/lareo plazo

En el balance 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.

Inversiones financieras temporales

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

La Sociedad realiza dotaciones a la provisidon por depreciaciéon de las
inversiones cuyo coste excede a su valor tedrico 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.
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Memoria de las Cuentas Anuales

(1) Provisiones para riesgos y gastos

Incluyen el importe estimado para hacer frente a responsabilidades probables o
ciertas procedentes, fundamentalmente, de enajenaciones a realizar de
participaciones en 1998. Asimismo, se incluye el exceso de provision
necesaria sobre el coste de adquisicion en aquellas participaciones cuyo
valor tedrico-contable es negativo al 31 de diciembre de 1997.

() Impuesto sobre Sociedades

El gasto por Impuesto sobre Sociedades de cada ejercicio se calcula sobre el
resultado econdmico, 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
anticipados o diferidos del balance de situacion.

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 revertiran 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
compensacion.

(k) Ingresosy 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, signiendo el principio de prudencia, la Sociedad dnicamente
contabiliza a la fecha de cierre del ejercicio, los beneficios realizados. Los
riesgos previsibles y las pérdidas, atin las eventuales, se contabilizan tan
pronto son conocidos.

() Indemnizaciones por despido

Excepto en el caso de causa justificada, las sociedades vienen obligadas a
indemnizar a sus empleados cuando prescinden de sus servicios. / 2

= x\/\\ b
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Memoria de las Cuentas Anuales

Ante la ausencia de cualquier necesidad previsible de terminacién anormal del
empleo y dado que no reciben indemnizaciones aquellos empleados que se
jubilan © cesan voluntariamente en sus servicios, los pagos por
indemnizaciones, cuando surgen, se cargan a gastos en el momento en que
se toma la decisién de efectuar el despido.

&) Gastos de Establecimiento

El movimiento de este capitulo durante los ejercicios 1997 y 1996 es el siguiente:

Miles de pesetas

Saldo a 31 de dictembre de 19935 602.603
Amortizacién {130.818)
Saldo a 31 de diciembre de 1996 471.785
Adiciones 294.054
Amortizacién (134.294)
Saldo a 31 de diciembre de 1997 631.545

Las adiciones del ejercicio 1997 corresponden a los gastos inherentes a la operacién
de reduccion y ampliacion de capital ltevada a cabo durante este ejercicio (véase
nota 1 1), e incluyen conceptos tales como impuestos, honorarios profesionales de
asesores, comisiones, gastos de colocacién de los tftulos y otros gastos de
caracteristicas similares.

(6) Inmovilizaciones Inmateriales

La composicion y movimiento de este capitulo del balance de situacién adjunto
durante los ejercicios 1997 y 1996, se muestra en el Anexo I adjunto, el cual
forma parte integrante de esta nota de la memoria de las cuentas anuales.
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La Sociedad utiliza como sede social y oficinas centrales un inmueble adquirido
mediante un contrato de arrendamiento financiero. Las condiciones mds
significativas del mencionado contrato son las siguientes:

Nimero Miles de pesetas
Fecha del de cuotas Valor de Importe de Opcidn de
Bien contrato mensuales contado cada cuota compra
Oficinas 10/10/89 120 379.170 4.569 56.250
centrales
Amortizacién acumulada (30.763)
348.405

El resumen de los pasivos derivados de esta operaciéon al 31 de diciembre es como
sigue:

Miles de pesetas

1997 1996
Importe total de las operaciones 683.141 689.531
Pagos realizados
En ejercicios anteriores (475.188) (405.194)
En el ejercicio (54.826) {69.994)
Acreedores por arrendamiento financiero 153.127 214.343

Estos pasivos se desglosan en:

Miles de pesetas
1997 1996
Largo plazo Corto plazo Largo plazo  Corto plazo

Principal 93.769 47.688 141.641 43.709
Intereses 4.000 7.670 15.214 13.779
Total 97.769 55.358 156.855 57.488

{nota 13) (nota 13) (nota 13) (nota 13)

A
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Memoria de las Cuentas Anuales

Inmovilizaciones Materiales

El movimiento habido durante los ejercicios 1997 y 1996 en las diferentes cuentas
del inmovilizado material se muestra en el Anexo II adjunto, el cual forma parte
integrante de esta nota de la memoria de las cuentas anuales.

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.

Inmovilizaciones Financieras

Su composicion y movimiento durante los ejercicios 1997 y 1996 se muestran en el
Anexo Il adjunto, el cual forma parte integrante de esta nota de la memoria de -
las cuentas anuales.

{a) Participaciones en empresas del erupo v asociadas a largo plazo

El detalle de las participaciones en empresas del grupo y asociadas a largo
plazo se presenta en el Anexo IV adjunto, el cual forma una parte integrante
de esta nota de la memoria de las cuentas anuales.

Las adiciones de esta cuenta del balance de situacién durante el ejercicio 1997
se deben a la ampliacién de capital y a la aportacidon del socio para
compensacién de pérdidas llevada a cabo en Corre Corre, S.A. por importes
de 200.000 y 97.953 miles de pesetas, respectivamente, y a la adquisicion de
nuevas participaciones por importe de 78.721 miles de pesetas en las
sociedades Max Center Leisa, S.A. y Lainter, S.A.

A 31 de diciembre de 1997 y 1996 no existian desembolsos pendientes sobre
acciones de ninguna participacion.

Otra informacidn relativa a las empresas del grupo y asociadas es la siguiente:

Max Center Leisa, S.A. tiene su domicilio social en Barcelona y es la sociedad
cabecera de 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
promocién de viviendas y locales.

Xylon, S.A. tiene su domicilio social en Barcelona y su actividad principal es

la de tenencia de acciones en cartera. ; ! f
s omEmEeRn Jvq XN AT
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Corre Corre, S.A. tiene su domicilio social en Barcelona y su actividad
principal es la distribucién de ropa y calzado deportivo a través de una
amplia red de tiendas propias y franquicias.

Aparcamientos de Cataluiia, S.A. y Aldef, S.A. tienen su domicilio social en
Barcelona 'y ambas tienen como actividad principal la promocién y
explotacidn de parkings.

Mireia-5, S.A. tiene su domicilio social en Barcelona y durante 1997 ha
enajenado el solar que poseia en La Moraleja (Madrid).

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

El valor tedrico de la participacién en las anteriores sociedades resulta de sus
cuentas anuales al 31 de diciembre de 1997 y 1996, auditadas para Grupo
Max Center Leisa, Grupo Viena Inmuebles, Corre Corre, S.A.,
Aparcamientos de Catalunya, S.A. y Lainter, S.A y no auditadas para el
resto.

El detalle de los fondos propios de empresas del grupo y asociadas al 31 de
diciembre de 1997, seglin sus cuentas anuales, es el siguiente:

Miles de pesetas

Total

Resultado del fondos
Sociedad Capital Reservas gjercicio propios
Grupo Max Center Leisa 9.896.584  (1.003.8341) (275.495) 8.617.24%
Grupo Viena Inmuebles 1.101.021 {(6.710) (587.763) 506.548
Xylon, S.A. 397.500 {8.929) 21.242 409.813
Corre Corre, S.A. 200.000 - (550.900) {350.900)
Aparcamientos de Catalufia, S.A.  1.550.000 (765.129) (239.821) 545.050
Aldef, S.A. 139.630 (3.739) (15.658) 120.233
Mireia-5, 5.A. 800.000 (174.617) (47.478) 577.905
Lainter, S.A. 10.000 26.321 208 36.529

14.094.735  (1.936.644)  (1.695.665) 10.462.426

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

| _Mﬁk : 17
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(b) Otros créditos a largo plazo

Corresponden a efectos a cobrar con vencimiento trimestral y cuyo (ltimo
efecto tiene fecha 30 de diciembre del 2000.

(c) Administraciones publicas a largo plazo

La totalidad de dicho saldo al 31 de diciembre de 1997 y 1996 corresponde a
créditos fiscales por pérdidas a compensar cuyo plazo de realizacién se
estima superior a un afo.

(d) Provisiones sobre inmovilizaciones financieras

Corresponde en su totalidad a provisiones por depreciacién de participactones
de empresas del grupo y asociadas y su movimiento durante los ejercicios
1997 y 1996 es el siguiente:

Miles de pesetas

1997 1996
Saldo al | de enero (12.994.601) (5.350.454)
Dotaciones netas (nota 21) {1.068.059) (7.444.358)
Aplicactones 11.736 211
Traspasos de provisiones para riesgos y gastos
(nota 12) (97.953) -
Saldo al 31 de diciembre (14.148.876) (12.994.601)
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Deudores
El detalle de los deudores es como sigue:

Miles de pesetas

1997 1996
Clientes por ventas y prestacién de servicios 650 795
Empresas del grupo, deudoras 31.999 13.565
Deudores varios 371.502 502.113
Administraciones publicas 119.951 115.512

524.142 631.985
Menos, provisiones para insolvencias (8.764) (85.486)

515.378 546.499

Los saldos deudores con Administraciones piblicas son los siguientes:

Miles de pesetas

1997 1996
Hacienda Piblica, deudora
Por IVA 72.092 37.526
Por Impuesto sobre Sociedades 47.859 77.986
119.951 115.512

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

Miles de pesetas

1997 1996
Saldo al 1 de enero (85.486) (3.847)
Dotaciones del gjercicio (3.278) (81.639)
Provisidn aplicada a su finalidad 80.000 -
Saldo al 31 de diciembre (8.764) (85.486)

%Wb g /-
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(10) Inversiones Financieras Temporales

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

Miles de pesetas

1997 1996

Participaciones en empresas del grupo 333.067 333.067
Créditos a empresas del grupo 1.089.166 210.294
Créditos a empresas asociadas - 15.690
Otras inversiones financieras temporales 124.830 883.452
Valores de renta fija e - 180.000
- Otros créditos 4.581 4.581
Intereses de imposiciones a plazo - 1.326
Depositos y fianzas constituidos a corto plazo 11.410 3.131
Provisiones (410.686) (672.356)
1.152.368 959.185

Un detalle de las participaciones en empresas del grupo a corto plazo al 31 de
diciembre de 1997 y 1996 es como sigue:

Miles de pesetas

Poicentaje de Valor tedrico
Sociedad participacién Coste 1697 1996
Berrimoda, S.A. 99,99 224995 {182.933) (162.429)
Hospitalet Center, S.L. 0,19 8.073 7.096 7.474
Conger, S.A. 99,99 99.999 101.543 97.861
333.067 (74.294) (57.094)

Berrimoda, S.A. tiene su domicilio social en Bilbao y su actividad principal es la
distribucidn.

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

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

uﬁo ’ 07
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El valor tedrico de la participacién en las anteriores sociedades resulta de sus
cuentas anuales al 31 de diciembre de 1997 y 1996, auditadas en el caso de
Hospitalet Center, S.L.

El detalle de los fondos propios de estas sociedades al 31 de diciembre de 1997,
segun sus cuentas anuales, €s el siguiente: -

Miles de pesetas

Total
: Resultado fondos
Sociedad Capital Reservas  del ejercicio  propios
Berrimoda, S.A. 165.000 (327.439) (20.505)  (182.944)
Hospitalet Center, S.L. 4.184.700 (250.856) (199.168) 3.734.676
Conger, S.A. 100.000 (2.138) 3.682 101.544

4.449.700 (580.433)  (215.991) 3.653.276

Los créditos a empresas del grupo y asociadas han devengado durante el ejercicio
1997 un tipo de interés medio anual del 7,5%.

El movimiento de las provisiones durante el ejercicio 1997 es como sigue:

Miles de pesetas

Saldo al 31 de diciembre de 1996 (672.356)
Dotaciones netas 1.759
Aplicaciones 271.411
Traspasos de provisiones para riesgos y gastos (nota 12) (11.500)
Saldo al 31 de diciembre de 1997 (410.686)

El saldo de provisiones al 31 de diciembre de 1997 y 1996 incluye 224.995 miles de
pesetas correspondientes a la participacién en Berrimoda, S.A.

{11) Fondos Propios

El movimiento de los fondos propios durante los ejercicios 1997 y 1996 se muestra
en el Anexo V adjunto, el cual forma parte integrante de esta nota de la memoria
de las cuentas anuales.

SN
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(a) Capital suscrito

La Junta General de Accionistas celebrada el 30 de junio de 1997 aprobé, con
la finalidad de restablecer el equilibrio patrimonial, la reduccién del capital
social en 7.520.032 miles de pesetas mediante la reduccidén del valor
nominal de la totalidad de las acciones cuyo valor quedé fijado en 100
pesetas por accion (500 pesetas por accién al 31 de diciembre de 1996).
Simultidneamente, se aprobd aumentar el capital social en 2.350.010 miles
de pesetas mediante la emision de 23.500.096 acciones privilegiadas de la
clase B, de 100 pesetas de valor nominal cada una, estableciéndose una
prima de emisién de 110 pesetas por accién.

En consecuencia, al 31 de diciembre de 1997 el capital social estd representado
por:

- 18.800.007 acciones ordinarias de la Clase A.
- 23.500.096 acciones privilegiadas de la Clase B.

Todas las acciones se encuentran representadas mediante anotaciones en
cuenta, totalmente suscritas y desembolsadas al 31 de diciembre de 1997 y
1996 y estin admitidas a cotizacién en el mercado continuo (las nuevas
acciones de la Clase B han sido admitidas desde el 26 de enero de 1998).

Las nuevas acciones de la clase B o privilegiadas emitidas como resultado de
la ampliacién de capital llevada a cabo durante el ejercicio 1997 incorporan
una serie de derechos econdmicos distintos y preferentes sobre las ordinarias
de la Clase A. Dichos derechos son los siguientes:

- Las acciones integrantes de la Clase B, tienen derecho a un dividendo
preferente, durante los ejercicios 2000 y 2001, consistente en percibir el
6% de la cantidad desembolsada en concepto de nominal y prima de
emisién aportada, con cargo a beneficios distribuibles obtenidos durante
los referidos ejercicios 2000 y 2001. Tal dividendo preferente, sometido
con cardcter general a las reglas de la Ley de Sociedades Anonimas,
deberd en particular ser aprobado por la Junta General Ordinaria de
Accionistas de Ia Sociedad que resuelva sobre la aplicacién del resultado
de dichos afios, todo ello sin perjuicio de las reglas previstas por la
referida Ley respecto al reparto de dividendos a cuenta, etc.
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- Simultdneamente, las acciones preferentes tiene derecho a que los
dividendos que perciben durante el conjunto de los cuatro ejercicios
siguientes a su emisidn, es decir, hasta el 31 de diciembre del 2001, sean
en su conjunto, superiores a los dividendos percibidos por las acciones
ordinarias en un determinado importe minimo, todo ello en los términos
de la modificacién estatutaria aprobada por la Junta General de
Accionistas de 30 de junio de 1997,

- Las nuevas acciones gozan también de un privilegio especial respecto de
las ordinarias, consistente en el derecho a participar, en ¢l plazo de dos
afios a contar desde el cierre del periodo de suscripcién de las acciones
privilegiadas, en la ampliacién liberada que a tal efecto se acuerde,
mediante la entrega gratuita de acciones de la Clase B, a la par, que se
emitirdn con cargo a una reserva especial constituida al efecto (véase
apartado (d) de esta nota), en la cuantia que resulte de aphcar unos
criterios basados en la realizacidn de determinados activos (la
enajenacion de las participaciones en las sociedades Corre Corre, S.A. v
Aparcamientos de Catalufia, S.A., y un inmueble propiedad de Viena
Inmuebles, S.A. situado en el municipio de Marbelia).

La composicion del accionariado que posee un porcentaje igual o superior al
5% del capital suscrito de la Sociedad resultante de la ampliacién de capital
es el siguiente:

- LAGUN-ARQ,E.P.S.V.conun 20,72%.
- BANKERS TRUST INTERNATIONAL PLC, conun 16, 1%.

- BANKERS TRUST SV, S.A_, con un 16,08%.
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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 durante los ejercicios 1996 y 1997 es como sigue:

Miles de Niimero de

pesetas acciones
Saldo al 31 de diciembre de 1995 346.486 596.693
Enajenaciones (26.558) (42.825)
Adgquisiciones 92.572 206.116
Saldo al 31 de diciembre de 1996 412.500 759.984
Enajenaciones (412.500) (759.984)

Saldo al 21 de diciembre de 1997 - .-

Al 31 de diciembre de 1996 la Sociedad tenia constituida una reserva por un
importe igual al de las acciones propias. Durante el ejercicio 1997 se aplico
la reserva para acciones propias a compensar los resultados negativos del
gjercicio 1996.

La Sociedad doté al 31 de diciembre de 1996 una provisién por dichas
acciones, que figura bajo el capitulo de provisién para riesgos y gastos del
pasivo del balance de situacidn adjunto, por importe de 132.400 miles de
pesetas. Durante el ejercicio 1997 se ha aplicado la provisidn para riesgos y
gastos como consecuencia de 1a enajenacion de la autocartera (véase nota
12).

(b) Prima de emisién

La prima de emisidén, originada como consecuencia del aumento de capital
social que se menciona en el apartado (a) de esta nota, tiene las mismas
restricciones y puede destinarse a los mismos fines que las reservas

voluntarias de la Sociedad, incluyendo su conversidn en capital social.
o
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(c) Reservalegal

Las sociedades estén obligadas a destinar un minimo del 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 s6lo podré ser utilizada para cubrir, en ¢l caso de no tener
otras reservas disponibles, el saldo deudor de la cuenta de pérdidas y
ganancias. También bajo ciertas condiciones se podra 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 1997 dicha reserva representaba
el 4,4% del capital social.

{(d) Reservas especiales

En el proceso de reduccién y simultidneo aumento del capital social descrito en
el apartado (a) de esta nota, la Junta General de Accionistas de la Sociedad
de 30 de Junio de 1997 acordd constituir las siguientes reservas especiales:

- Una reserva indisponible por importe de 1.200.000 miles de pesetas :

Dicha reserva se constituyo a los efectos del Articulo 167.3 de la Ley de
Sociedades Anénimas y sélo serd posible disponer con los mismos
requisitos que los exigidos para una reduccién def capital.

- Una reserva especial por importe de 632.072 miles de pesetas:

Dicha reserva se constituy6 con cargo a la prima de emisién al objeto de
garantizar uno de los privilegios que ostentan las nuevas acciones de la
Clase B, tal y como se describe en el apartado (a) de esta nota.
Transcurrido el plazo de dos anos de duracién del privilegio descrito, esta
reserva en la cuantia que no se utilice para atender dicho privilegio,
pasard a tener la consideracidn de reserva de libre disposicion.

(e) Reservas voluntarias

La Sociedad no podra repartir dividendos hasta que Ia reserva legal alcance el
10% del capital social, y Gnicamente en la cuantia en que las reservas
voluntarias excedan el importe por el que, en este momento, figuren en el
balance de situacién los gastos de establecimiento.
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(12) Otras Provisiones para Riesgos y Gastos

Su composicion y movimiento durante el ejercicio 1997 es como sigue:

Miles de pesetas

Provisién
para
restitucién  Provisién Otras
patrimonial para provisiones
de acciones  para riesgos
subsidiarias  propias y gastos Total
Saldes al 31 de diciembre de 1996 153.419 132.400 50.000 335.819

Traspaso a inmovilizaciones
financieras (nota 8(d)) -
Corre Corre, S.A. (97.953) - - (97.953)
Traspaso a inversiones financieras
temporales (nota 10)

-~

Berrimoda, S.A. (11.500) - - (11.500)
Dotacion del gjercicio 1997 -

Corre Corre, S.A. (nota 21) 350.900 - - 350.900

Berrimoda, S.A. (nota 21) 20.505 - - 20.505
Aplicaciones por venta de cartera

de acciones propias (nota 11(a)) - {132.400) - (132.400)

Otras provisiones (nota 21) - - 627.500 627.500
Saldos al 31 de diciembre de 1997 415.371 - 677.500 1.092.871

Otras provisiones para riesgos y gastos incluye, fundamentalmente, dotaciones
realizadas para cubrir pérdidas posibles en la enajenacién de determinadas
participadas.

(13) Deudas con Entidades de Crédito a Largo Plazo

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

Miles de pesetas

1997 1996
Préstamo bancario 450.000 400.000
Créditos dispuestos a largo plazo 853.658 -
Acreedores por arrendamiento financiero (nota 6) 97.76% 156.855
//—W-
X \ ﬁru }7() , 1401427  556.855
| [ .
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Tanto el préstamo como las polizas de crédito tienen su vencimiento durante el
ejercicio 1999 , siendo sus tipos de interés los preferenciales de cada banco y, en
general, sobre la base de MIBOR mds un diferencial.

Los limites de las pélizas de crédito al 31 de diciembre de 1997 son de 2.990
millones de pesetas (1.475 millones de pesetas a corto plazo al 31 de diciembre
de 1996).

Otros Acreedores a Largo Plazo

La Sociedad incluye en este capitulo del balance de situacién el impuesto diferido a
fargo plazo originado como consecuencia del diferente tratamiento fiscal y
contable del contrato de arrendamiento financiero vigente (véanse notas 6 y 25).

Deudas con Entidades de Crédito a Corto Plazo

El detalle de este capitulo es como sigue:

Miles de pesetas Porcentaje medio de interés
1997 1996 1997 1996
Préstamos bancarios - 100.000 - 12,00%
Cuentas de crédito - 2.900.000 - Mibor + 0,55%
Créditos dispuestos 2.370 1.386.333 Mibor+ (0,3%/ Mibor +0,55%
0,75%

Deuda por intereses 11.878 28.398
Arrendamiento

financiero (nota 6) 55.358 57.488

69.606 4.472.219

Deudas a Corto Plazo con Empresas del Grupo v Asociadas

Su detalle es el siguiente:

Miles de pesetas

1997 1996
Acreedores, empresas del grupo 4.014 774
Acreedores, empresas asoctadas - 2.713
Préstamos de empresas del grupo - 322.945
Intereses de préstamos de empresas del grupo - 17.489

- J {{\/Lu’t‘b | 4014  343.981
> e
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(17) Acreedores Comerciales

Su detalle es el siguiente:

Miles de pesetas

1997 1996
Acreedores por prestacién de servicios 94.627 38.588
Acreedores por efectos a pagar - 280.000
94.627 318.588

(18) Otras Deudas no Comerciales a Corto Plazo

Su detalle es el siguiente:

Miles de pesetas

1997 1996
Administraciones puiblicas 13.024 35.126
Otras deudas 247 6.639
Remuneraciones pendientes de pago 14.400 2.000
Fianzas y depésitos recibidos a corto plazo 179 178
27.850 43.943

Los saldos acreedores con Administraciones piiblicas son los siguientes:

Miles de pesetas

Hacienda Pablica, acreedora

Por LR.P.F.

Por 1L.R.C.
Por L.S.

1997 1996
7.828 6.771
1.400 8.905
- 15.743
Por Impuesto sobre Sociedades diferido (nota 25) 1.750 1.730
Seguridad Social 2.046 1.977
35.126

Py
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(19} Ventas Netas

La distribucidn del importe neto de la cifra de negocios de los ejercicios 1997 y
1996 por actividades, es como sigue:

Miles de pesetas

1997 1996
Ingresos por arrendamientos 11.714 © ~ 14.301
Prestaciones de servicios 85.597 91.556
97.311 105.857

La totalidad de los ingresos se han realizado en territorio nacional. Los ingresos
obtenidos de empresas del grupo y asociadas se detallan en la nota 23.

(20)  Gastos de Personal

Su detalle es el siguiente:

Miles de pesetas

1997 1996
Sueldos, salarios y asimilados 96.128 91.728
Indemnizaciones - 42 885
Cargas sociales 20.753 19.452
116.881 154.065

El nimero medio de empleados de la Sociedad durante los ejercicios anuales

terminados en 31 de diciembre de 1997 y 1996, distribuido por categorias, ha
sido el siguiente:

Catecoria profesional 19097 1996

Titulados superiores
Titulados medios
Personal administrativo

« |
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(21) Gastos Extraordinarios

Su detalle al 31 de diciembre de 1997 es el siguiente:

Variacién de las provisiones del inmovilizado material y la
cartera de control:
Dotacién neta a la provision del
financiero (nota 8(d}))

inmovilizado

Pérdidas procedentes del inmovilizado:
Inmovilizado material
Inmovilizado financiero

Pérdidas por operaciones con acciones propias

Gastos extraordinarios:
Dotacién a la provisién para riesgos y gastos (nota 2}
Otros gastos extraordinarios

Gastos y pérdidas de ejercicios anteriores

Beneficios e Ingresos Extraordinarios

Su detalle al 31 de diciembre de 1997 es el siguiente:

Beneficios en la enajenacion de inmovilizado
Otros ingresos y beneficios extraordinarios:
Beneficios en operaciones con acciones propias

Otros ingresos extraojmanos
@,A QL 7

/7’7 ; .

- Miles de pesetas

1.068.059

534
826

1.360

1.532

998.905
1.409

1.000.314

1.177

2.072.442

Miles de pesetas

5.714

18.065
1.621

25.400
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(23) Transacciones con Empresas del Grupo v Asociadas

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

Miles de pesetas

Grupo Asociadas
1997 1996 1996
Ingresos
De arrendamientos 11.714 14.301 -
De prestaciones de servicios 77.630 81.393 -
Ingresos por intereses 30.683 82.838 336
120.027 178.532 336
Gastos
Gastos de explotacion 29.644 457 20.234
Gastos por intereses 5.602 30.069 246
35.246 30.526 20.480

(24) Remuneraciones y Saldos con Miembros del Consejo de Administraciéon

Las remuneraciones devengadas por los miembros de Consejo de Administracién
durante los ejercicios 1997 y 1996 han sido 9 y 5,5 millones de pesetas,
respectivamente, en concepto de dietas por asistencia a Consejos.

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

(25) Situacién Fiscal

La Sociedad presenta anualmente una declaracién a efectos del Impuesto sobre
Sociedades. Los beneficios, determinados conforme a la legislacién fiscal, estdn
sujetos a un gravamen del 35% sobre la base imponible. De la cuota resultante
pueden practicarse ciertas deducciones por inversiones y creacion de empleo.
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Debido al diferente tratamiento que la legislacidn fiscal permite para determinadas
operaciones, el resultado contable -difiere de la base imponible fiscal. A
continuacion se incluye una conciliacién entre el resultado contable del ejercicio
y el resultado fiscal estimado por la Sociedad:

Miles de pesetas

1997 1996
Resultado contable del ejercicio antes de
impuestos (2.480.959) (9.339.344)
Diferencias permanentes 171.738 1.730.032
Base contable del impuesto (2.309.221)  (7.609.312)
Diferencias temporales
Originadas en el ejercicio (33.837) (30.317)
Reversion de ejercicios anteriores 4.969 (22.828)
Base imponible fiscal (2.338.089) (7.662.457)
Retenciones y pagos a cuenta (16.836) (31.023)
Impuesto sobre Sociedades a devolver (16.836) (31.023)

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 relacién a ias dotaciones
de cartera de valores y por la no deducibilidad de algunos gastos.
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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,

€s como sigue:

Impuestos diferidos a largo plazo
Operaciones de arrendamiento
financiero

Impuestos diferidos a corto plazo
Operaciones de arrendamiento
financiero

Miles de pesetas

Diferencia temporal  Efecto impositivo

1997 1996 1997 1996
223246 194436  78.136 68.052
(notal4)
5.000 4,942 1.750 1.730
(nota 18)

El gasto del ejercicio 1997 por Impuesto sobre Sociedades se calcula como sigue:

Base contable por 35%
Impuestos diferidos del ejercicio :
Incrementos
Reversiones

Miles de pesetas

11.843
(1.739)

Retenctones y pagos a cuenta de sociedades en régimen de

transparencia fiscal

(9.160)

944

Segun establece la legislacién vigente, los impuestos no pueden considerarse
definitivamente hquidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido
inspeccionadas por las autoridades fiscales, o haya transcurrido el plazo de
prescripcién de cinco afios. Al 3! de diciembre de 1997, la Sociedad tiene
abiertos a inspeccion por las autoridades fiscales todos los impuestos principales
que le son aplicables desde el 1 de enero de 1993, excepto para el Impuesto sobre
Sociedades desde el 1 de enero de 1992. La Direccién de la Sociedad no espera
que, en caso de inspeccidn, surjan pasivos adicionales de importancia.

7 e
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De acuerdo con la Ley del Impuesto sobre Sociedades si, en virtud de las normas
aplicables para la determinacion de la base imponible, ésta resultase negativa, su
importe podrd ser compensado dentro de los siete ejercicios inmediatos y
sucesivos a aquél en que se origind la pérdida, distribuyendo la cuantia en la
proporcién que se estime conveniente. La compensacién se realizara al tiempo de
formular la declaracion 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:

Aifio de origen Compensables hasta Miles de pesetas
1995 2002 4.846.314
1996 2003 7.866.375
1997 (estimada) 2.338.089

15.050.778

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

Afo de origen Miles de pesetas Aplicables hasta
1994 113.288 1999
1995 395 2000

113.683

/
} ,\P\ VN e
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(26) Garantias Comprometidas con Terceros

La Sociedad ha prestado avales ante entidades bancarias en los ejercicios de 1997 y
1996 por importe de 7.629 y 8.245 millones de pesetas, respectivamente,
principalmente a favor de otras sociedades del Grupo. '

La Direccién de la Sociedad estima que los pasivos no previstos al cierre del
ejercicio 1997, que pudieran originarse por dichos avales, no serfan
significativos.

(27) Cuadros de Financiacién

Los cuadros de financiacién para los ejercicios terminados en 31 de diciembre de
1997 y 1996 se presentan en el anexo VI adjunto, el cual forma parte integrante
de esta nota de la memoria de las cuentas anuales.

Barcelona a 31 de marzo de 1998
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INFORME DE GESTION 1997

ENTORNO ECONOMICO

El afio pasado, la inflacién rompi6 la base psicolégica del 2%, la mds baja conocida
hasta la fecha; los tipos de interés se han reducido sustancialmente, el déficit
publico cumplié el mitico requisito de Maastricht (3% del PIB) y el nivel de
deuda publica frente al PIB se redujo por primera vez desde 1989.

La positiva tendencia de crecimiento del PIB se mantuvo en 1997 (3,2% frente a
2,2% en 1996) y se muestra més firme que en el pasado, creciendo mds que la
inflacién por primera vez desde la crisis del petréleo de 1973.

Las cuentas corrientes y fondos mantienen un importante excedente debido, sobre
todo, a la aguda reduccion del déficit comercial, producido por las buenas
exportaciones € ingresos por turismo.

La peseta se ha mantenido préxima a su paridad central en el mecanismo de cambio
del Sistema Monetario Europeo (85,07 ptas./marco), cambio que, a juicio del
Banco de Espaiia, deberfa ser el tipo de conversidn con el Euro.

La demanda interna, tras un largo periodo de estancamiento (2,5% en 1997; 1,5% en
1996), ha sustituido al sector exterior como motor del crecimiento, estimulada
por la mayor confianza de los consumidores que, a la vista de las mejores
perspectivas de empleo y menores tipos de interés, se muestran mas optimistas.

Debe destacarse también el crecimiento de la formacién bruta del capital cuya
importancia relativa en la formacién del PIB paso de 0,7% en 1996 a 4,3% en
1997.

También la construccién desempeifia un papel notable en la composicién del PIB,
habiendo pasado de (2,3%) en 1996 a 1,2% en 1997. Esta recuperacién se explica
por el renovado interés en las inversiones inmobiliarias y la reactivacién del
consumo. La caida de los tipos de interés, los bajos pero crecientes precios del
mercado inmebiliario y la tendencia al alza de las rentas, han dado [ugar a
importantes adquisiciones con caricter inversor.

El bajo retorno de los activos de renta fija y el riesgo inherente a los valores estdn
llevando a los inversiones a buscar vehiculos de inversidn alternativos que
ofrezcan retornos significativos con un nivel de riesgo aceptable.

Este optimismo del mercado inmobiliario se ha hecho notar también en las oficinas.
Tanto en Madrid como en Barcelona, las rentas han despegado por primera vez
desde 1991 y edificios de reciente construccmn muestran un indice de ocupac10n
elevado.
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En cuanto al sector comercial, ha tenido un mejor comportamiento que otros
sectores del mercado inmobiliario. Las rentas en las principales calles
comerciales de Madrid pasaron de 13.500 pesetas en 1996 a 15.000 pesetas en
1997, y de 8.500 pesetas a 8.750 pesetas en centros comerciales. Aunque entre
1990 y 1996 se afadieron al mercado 500.000 m2 de centros comerciales, la
media por 1000 habitantes (112 m2 en 1997) es todavia baja respecto a la media
europea, por lo que existe un importante margen de crecimiento, que sin
embargo, esta siendo contenido pues todas las comunidades espafiolas pretenden
controlar el nimero, tamafio y tipo de nuevos proyectos. En algunos casos, se ha
producido la prohibicidon total de nuevos desarrollos.

B) EVOLUCION DE L.OS NEGOCIOS DE FILO. S.A.,

El afio 1997 podemos considerarlo como un afio fundamental para la sociedad ya
que de hecho puede marcar una nueva etapa cara al futuro. La ampliacién de
capital realizada, por importe de 4.935 millones de pesetas, totalmente cubierta y
desembolsada, ha permitido la entrada como socios estratégicos tanto a Bankers
Trust como a Ivanhoe, socio de caricter financiero el primero y con amplia
presencia y experiencia en el sector de centros comerciales el segundo.

La incorporacion de estos nuevos sccios ha confirmado las lineas estratégicas de
actuacion ya formuladas el pasado afio y que se resume en los siguientes puntos:

o Areas estratégicas: Centros comerciales y promocidn residencial
» Areas no estratégicas: Distribucién y aparcamientos

» Desinversién de todos los activos no estratégicos

+ Aplazamiento de la deuda a corto plazo a dos afios

» Simplificacién de la estructura de las sociedades participadas a través de un
proceso de venta y/o enajenacién

El avance en el cumplimiento de este plan va a suponer un cambio sustancial en la
estructura de la sociedad que debe permitir una importante mejora en todos los
ambitos de gestidn.
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O RESULTADOQOS

Las pérdidas ordinarias de la sociedad se han situado en 434 millones de pesetas, lo
cual supone una reduccién de un 71% sobre las obtenidas en el ejercicio anterior,
fruto tanto de una importante reduccién en la estructura de gastos como por el
descenso de los gastos financieros, los cuales se han visto beneficiados por la
reduccidn de los tipos de interés del mercado y del nivel de enduedamiento como
consecuencia de la ampliacién de capital ya comentada.

Los resultados extraordinarios se han situado en 2.047 millones de pesetas de
pérdidas por efecto de las provisiones necesarias a efectuar en las participaciones
financieras. Ello, no obstante, representa una reduccién del 74% sobre las
contabilizadas el ejercicio precedente. :

Todo ello nos lleva a que los resultados del ejercicio se hayan situado en unas
pérdidas de 2.482 millones de pesetas {74% menos que en el ejercicio anterior) si
bien, teniendo en cuenta que es ésta una sociedad basada en la tenencia de
participaciones financieras, la superacion del Umbral de Rentabilidad debe
producirse mediante la mejora de la rentabilidad de los negocios de sus
participadas, lo cual no dudamos pueda producirse incluso en el ejercicio 1998.

D) OTROS ASUNTOS

La Sociedad posefa al 31 de diciembre de 1996, 759.984 acciones propias, que
representaban el 4,04% del capital social. Dichas acciones han sido enajenadas
durante el ejercicio 1997 en su totalidad, habiéndose obtenido un beneficio neto
al cierre de este ejercicio, como resultado de estas operaciones, por importe de
16.533 miles de pesetas.

Barcelona, a 31 de marzo de 1998.
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Edificio Masters
Pedro 1 Pons. 9 - 11
08034 Barcelona

Informe de Auditoria de Cuentas Anuales Consolidadas

A los Accionistas de
Filo, S.A.

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de Filo, S.A. y sociedades
dependientes (el Grupo) que comprenden el balance de situacion consolidado al 31 de
diciembre de 1997 y la cuenta de pérdidas y ganancias y la memorta consolidadas
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 consolidadas tomadas en su
conjunto, basada en el trabajo realizado de acuerdo con las normas de auditoria
ceneralmente aceptadas, que requieren el examen, mediante 1a realizacion de pruebas
selectivas, de la evidencia justificativa de las cuentas anuales consolidadas y la
evaluacién de su preseéntacidn, 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 {a cuenta de
pérdidas y ganancias consolidados, ademds de las cifras del ejercicio 1997, las
correspondientes al ejercicio anterior. Nuestra opinidn se refiere exclusivamente a las
cuentas anuales consolidadas del ejercicio 1997. Con fecha 6 de junio de 1997
emitimos nuestro informe de auditoria acerca de las cuentas anuales consolidadas del
ejercicio 1996 en el que expresamos una opinién con salvedades.

En nuestra opinién, las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 1997 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 1997 y de los resultados consolidados de sus
operaciones durante el ejercicio anual terminado en dicha fecha y contienen la
informacién necesaria y suficiente para su interpretacién y comprension adecuada, de
conformidad con principios y normas contables generalmente aceptados que guardan
uniformidad con los aplicados en el ejercicio anterior.



4. El informe de gestion consolidado adjunto del ejercicio 1997 contiene las
explicaciones que los Administradores consideran oportunas sobre la situacién de Filo,
S.A.y sociedades dependientes, la 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 1997. Nuestro trabajo como auditores se
limita a la verificacién del informe de gestidn consolidado con el alcance mencionado
en este mismo pdrrafo y no incluye la revisién de informacién distinta de la obtenida a
partir de los registros contables de Filo, S.A. y sociedades dependientes.

Pa@@ﬁmuﬁzé L

W’ KPMG Peat Marwick
’ [ ~ MEMBRE EXERCENT DEL
/:_%\ COLLEG!

' DE CENSORS
José Maria de Hita Planella JURATS DE COMPTES
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1 de abril de 1998
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FILO.S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Balances de Situacién Consolidadas al 31 de Diciembre de 1997 y 1396
{CHras en Miles de Ptas}
ACTIVO 1.997 1.996 PASIVO 1.997 1.996
Al SOCIOS EXTER.POR DESEMB.NO EXIG. - 8 Al FONDOS PROPIOS 7.663.742  5.020.933
Bl INMOVILIZADO 27.972.257 29.818.554 I Capital suscrito 4,.220.018 9.400.039
I. Gastos de establecimiento 1.316.730 1.362.393 ll. Prima de amision 1.952.939
i. Inmovilizada Inmaterial 4,538,632 4.618.599 Hif. Otras reservas de la Sdad.dominante 4;027.696 §.224.658
1.Bienes vy derechos inmateriales 6.315.819 §.488.338 1.Reservas distribuibles 2.007.624 4.293.162
2.Provisiones y amortizaciones (1.777.287) (1.869.739} 2.Reservas no distribuibles 2.020.072 9131.498
. Inmovilfizade Material 21.488.095 23.219.684 V. Reservas en Sociedades integr,Global (237.630) (992.785)
1.Terrenos y construcciones 19.078.849 20.480.080
2.Instalaciones técnicas y maquinaria 415,733 394,885 VI, Reservas en Sdades puest.en equiv. 8.287
3.0tro inmovitizado 4.315.07¢ 4.852.513
5.Provisiones y amortizacicnes {2.321.557) {2.517,794) V. Pérd. y Gananc.atribuibles Sdad.domin, {2.309.221} (B.619.262)
1.Pérdidas y Ganancias consolidadas (2.5653.598) (10.159.400)
IV, Inmovilizado Financiero 523.656 607.242 2.Pérd.y Gananc.atribuibles a externos(-} 244.377 1.540.138
1.Participaciones puestas en equiv. 12.329
3.Cartera de valores a large plazo 391.936 391.047 B8) 50CI0S EXTERNOS 6.193.086 6.504.397
4.Otros crédites 322.767 394313
5.Provisiones (191.047) (191.047) Cl DIFERENCIA NEGATIVA DE CONSOLIDACION 1.594 171.628
Vi. Deudores por oparacionas da trifico a Iip 105.244 10.636 D} INGRESOS A DISTRIBUIR EN VARIOS EJERCICIOS 8.840 9.724
2.0tros ingresos a distribuir en varios ejercicios 8.840 9.724
Cf FONDO DE COMERCIO DE CONSOLID, 918.692 1.091.167
£} PROVISIONES PARA RIESGOS Y GASTOS 874.209 196.611
1.De sociedades consolidadas Integ.Globai 918.692 1.081.167
’ FI ACREEDORES A LARGO PLAZO 18.237.220 13.,551.750
D) GASTOS A DISTRIB.EN VARIOS EJERCH, 351.669 595.748
f. Deudas con entidades de crédito 17.583.050 132.014.264
E} ACTIVO CIRCULANTE 7.327.013 8.620.415
1V. Otros acreedores 654.170 537.486
Il. Existencias 4.642.581 6.445.7458
. ) G) ACREEDORES A CORTO PLAZCO 3.590.940 14.670.849
M. Deudores 1.607.089 1.640.139
1.Clientes por ventas y prestacidn de servic 836.318 461.751 #. Deudas con entidades de crédito 1.415.989 11.637.731
3.0tros deudores 1.024.679 1.703.653 '
4.Provisiones {283.9058) (525.271) Il Deudas con Sdades puestas en equiv. 49.645
IV. Inversiones financieras temparales 834.330 863.503 1V, Acreedores comercisles 1.538.339 1.797.996
1.Cartera de valores a corta plazo 186.898 1.317.977 .
2.Créditos a empresas en equivalencia 22.433 V. Otras deutas no comerciales 541.089 1.177.831
3,01res créditos 717.214 36.554
4. Provisiones {69.782) (513.461} VI, Provisiones operaciones trdfico 6.848 7.570
V. Acciones da la Sdad dominante » c/p 412.500 VIl. Ajustes por periodificacién 88.675 76
VI Tasorerfa 215.968 208.602
VI, Ajustes por periodificacidn 27.035 43.926
36.569.631 40.125.892 TOTALPASIVO(A + B+ C+ D + E+ F+ G/ 36569.631 40.125.892

TOTALACTIVO(A + B+ C+D + E
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FILD,S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Cuentas de Pérdidas y Ganancias Consolidadas para los ejerciclos anuales terminados en 31 de Diciembre de 1297 y 1896
{Cifras en Miles de Ptas)

DEBE 1.897 1.996 HABER 1.997 1.996
Al GASTOS 9.371.100 26.271.699 B8] INGRESOS 7.061.879 17.652.437
1. Reduccidn de exist.pdts.term./en curse  1.038.216 10.248.944 1. Importe neto de fa cifra de negoc. 5.493.567 6.981.338
2. Consumos y otros gastos externos 1.527.314 2.698.230 2. Traspasos de existencias a inmovilizado 523.666 £.997.654
3. Gastos de persanal 695.534 630.358 3. Otros ingresos de explotacién 12.936 13.616
a) Sueldos v salarios y asimilados 531.101 502.750
b) Cargas sociales 164,433 127.608
4. Dotaciones amortizaciones inmovilizado 919.481 1.000.439
5. Variacion provisiones tréfico 457.045 1.256.801
6. Otros gastos de explotacidn 1.588.457 2.034.823
I PERDIDAS DE EXPLOTACION 184 878 1.877.087
AT+ AZ2+A3+A4+A5+A6-B1-8B2-B3)
7. Gastos financieros 1.604.931 2.142.118 4. Ingresos por participac.en capital 252 20
8. Pérdidas de inversiones financieras 2.559 7.095 5. Otros ingresos financieros 22.611 §2.058
8. Variacién provisiones invers. financieras 3.530 485,615 6. Baneficios de inversion. financieras 226.379 B8.708
10. Diferencias negativas de cambio 1 20,431 7. Diferencias positivas de cambio 13 769
. RESULTADQS FINANCIEROS NEGATIVOS 1.361.766 2,593.604
{A7+AB+A9+AT0-B4-8B5-B6-B7)
11. Amortizacion Fda Comercio Consolidac, 158.505 1.642.606 8. Participacién en beneficios sdades en wquiv. 662
9. Reversidn diferenc. negativas de consolid. 171.805 28.523
Hf. PERDIDAS DE LAS ACTIVIDAD. ORDINARIAS 1.543.344 6.084.112
(Bf + BIl- AIT + A8 + A9/
12. Pérdidas procedantes del Inmovilizado 212.459 387.204 10. Beneficios procedantes def inmevifizado 231,804 1.013
13. Variacidn provisiones Inmov.lnm.Mater. 235.214 2.657.245 11. Beneficios enajenac.partic.lntegrac.global 18.475 3.959
14. Pérdidas enajenac.partic.Sdad 1.G. 2.577 104 12. Ingresos o beneficias extraordinarios 114.994 23.379
15. Gastos y pérdidas extraordinarias 829.543 877.992
16. Gastos y pérdidas de afercicios anteriores 36.499 21.631
V. RESULTADO EXTRAQRDINARIO NEGATIVO 951.013 3.915.225
AI2+AT3+AT4+A15+A16-B10-811-812)
V. PERDIDA CONSOLIDADA ANTES DE IMPUESTOS 2.494.363 9.999.337
(Bl + 81V}
17. Impuesto sobra benaficios 59.235 159.267
18. Otros impuestos 796
VI. RTDO CONSOLIDADO EJERCICIO (PERDIDAS) 2.553.598 10.169.400
{BV+A17+A18)
13. Resuitado atrib. & Socios externos (Pérdides) 244.377 1.540.138

Vil. RTDO.EJERC.ATRIB.SDAD.DOMINANTE (PERDIDAS) 2.309.221 B.619.262
{BVil-813)

) s
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FILO,S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria de las Cuentas Anuales Consolidadas
31 de diciembre de 1997

Naturaleza, Actividades v Composiciéon del Grupo

FILO, S.A. (la sociedad dominante) se constituyo como sociedad anonima en Barcelona
el 5 de enero de 1970, por un periodo de tiempo indefinido. El domicilio social y fiscal
estd en Barcelona, Avenida Diagonal, 523 Planta 21. Al 31 de diciembre de 1997, sus
accionistas principales son Lagun-Aro, E.P.S.V. con una participaciéon del 20,72%,
P.K.A. S/A con el 4,33%, Danske Invest con el 1,05%, Bankers Trust International, Plc
con el 16,11% y Bankers Trust ,S.V., S.A. con el 16,08%. Las acciones de la Sociedad
cotizan en ¢l sistema de interconexidn bursatil (mercado continuo).

La actividad principal de Filo y sus sociedades dependientes (en adelante Grupo Filo o el
Grupo) consiste en el desarrollo de todas aquellas actividades dirigidas a la adquisicién y
construccion de fincas urbanas, centros comerciales y parkings para su explotacion en
forma de arriendo o para su venta, asi como la distribucion, a través de su filial Corre
Corre, S.A. La composicién de su cifra de negocios se desglosa en la Nota 21.

Todas las sociedades filiales consolidadas tienen el ejercicio econémico y fiscal
coincidente con el afio natural y de todas ellas, la Unica sociedad que cotiza en bolsa es
Max Center Leisa, S.A., que lo hace en las Bolsas de Barcelona y Madrid.

Conforme a lo requerido por la Ley de Sociedades Anénimas, Filo, S.A. ha notificado a
todas las sociedades su porcentaje de participacién en capital cuando excede del 10%, as{
como a aquellas sociedades que cotizan en Bolsa y en las que participa en mas de un 3%
de su capital social.

El detalle de las sociedades dependientes de Filo que forman el grupo consolidable al 31
de diciembre de 1997 y 1996 es el siguiente:

\
gk




FILO,S.A. Y SOCCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria de las Cuentas Anuales Consolidadas
31 de diciembre de 1997

% Participacién

1997 1996 Domicilio
Directa Indirecta Total Directa Indirecta Total Social
Sociedades Consolidadas por Integracién Global
Xylon,S.A. 99,95% - 99,69%  99,99% - 99,99%  Barcelona
Berrimoda.S.A. 100,00% - 100,00% 100,00% - 100,00% Vizcaya
Lainter,S.A. 100,00% - 100,00% - - 0,00%  Guipuzcoa
Grupo Max-Center Leisa
Max Center Leisa, S.A. 67,56% - 67,56%  66,96% 0,07%  67,03%  Barcelona
Saratov, S.A. - 6749% 67,49% - 66,89%  66,89%  Barcelona
Tiblisi, S.A. - 67,55% 67,55% - 66,95%  66,95%  Barcelona
Cecomax, S.A. - 67,56% 67,56% - 66,95%  66,93% Bilbao
Isonax. S.A. - 67,56% 67,56% - 66,96%  66,96%  Barcelona
Hospitaier Center, S.L. (*} 0,19% 33,72% 33.91% 0,19% 33,45%  33,64% Hospitalet LI
Inmolor, S.A. (*) - 33,85% 33,85% - T 33,55%  33,55%  Santander
Grupo Viena Inmuebles
Viena Inmuebles S.A. 100,00% - 100,00% 100,00% - 160,00%  Barcelona
Rionter, S.A. - 100,00% 100,00% - 100,00% 100,00%  Barcelona
Ensanche de Polinya, S.A. : - 100,00% 100,00% - 100,00% 100,00%  Barcelona
Lardea, S.A. - 100,00% 100,00% - 99.38%  99,38%  Barcelona
Epcros, S.A. (*) - 50,00% 50,00% - 50,00%  30,00%  Barcelona
Residencial Jardines de Pedralbes, S.A. - 98.,32% 98,32% - 08,32%  98.32%  Barcelona
Carre Corre,S AL 100,00% - 100,00% 100,00% - 100,00%  Barcelona
Aparcamientos de Catalufia,S.A. (*) 50,00% - 50,00%  50,00% - 30,00%  Barcelona
Aldef,5.A. 100,00% - 100,00% 100,00% - 100,00%  Barcelona
Asesoramiento y Gestién Integral de Edificios,S.A. (*) - - 0,00%  50,00% - 30,00%  Barcelona
Mireta-3.5.A 100,00% - 100,00% 100,00% - 100,00%  Barcelona
Conger.S.A. 99,99% - 99.99%  99,99% - 99.99%  Barcelona
Seciedades Consolidadas por Puesta en equivalencia -
Lajnter,S.A. - - 0,00%  34,00% - 34,00%  Guipuzcoa

(*) Sociedades en las que se posee la mayoria de los derechos de voto o se ha nombrado
a la mayoria de los miembros del drgano de administracién.

La actividad principal y el domicilio de cada una de estas sociedades al 31 de diciembre
de 1997 es la siguiente:

¢ Xylon, S.A. tiene como actividad principal la de tenencia de valores. Su domicilio
social es Avda. Diagonal, 523 Planta 21.

¢ Berrimoda, S.A. y Corre Corre, S.A. tienen como actividad principal la distribucion.
Corre Corre, S.A. distribuye ropa.y calzado deportivo a través de una amplia red de
tiendas propias y franquicias. Berrimoda, S:A. tiene su domicilio social en Barakaldo
(Vizcaya), Barrio Kareaga, s/n, y Corre Corre, S.A. tiene su domicilio social en
L’Hospitalet de Llobregat (Barcelona), Travesia Industrial, 87.
[
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FILO,S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria de las Cuentas Anuales Consolidadas
31 de diciembre de 1997

e Grupo Max Center Leisa, S.A., encabezada por Max Center Leisa, S.A. tiene como
actividad principal la promocién y explotacién en régimen de alquiler o venta de los
centros comerciales Max Center, dos edificios de oficinas y una residencia en Madrid.
De las sociedades que integran este Grupo, todas, incluida la sociedad dominante
tienen su domicilio social en Avda. Diagonal, 523 Planta 21 (Barcelona), excepto
Cecomax, S.A. que lo tiene en Barakaldo (Vizcaya), Barrio Kareaga, s/n; Hospitalet
Center, S.L. en L’Hospitalet de Llobregat, Avda. Josep Tarradellas, s/n; e Inmolor,
S.A. cuyo domicilio esta en Maliafio (Cantabria), calle Alday, s/n.

o Grupo Viena Inmuebles, encabezada por Viena Inmuebles, S.A. tiene como actividad
principal la promocion de viviendas y locales. El domicilio social de todas las
sociedades que integran este Grupo, incluida la matriz, estd en Barcelona, Avda.
Diagonal, 523 Planta 21.

o Lainter, S.A. se ocupa de la gestiébn de los centros comerciales Max Center. Su
domicilio social estd en Aretxabaleta (Guiptzcoa), Poligono Basabe F-0, 2° Planta.

e Aparcamientos de Catalufia, S.A. y Aldef, S.A. tienen como actividad principal la
promocion y explotacion de parkings. Ambas tienen su domicilio social en Barcelona,
Avda. Diagonal, 523 Planta 21.

e Mireia-5,S.A. y Conger, S.A. tienen como actividad principal la promocién
inmobiliaria. Ambas tienen su domicilio social en Barcelona, Avda. Diagonal, 523
Planta 21.

2. Bases de Presentacion v Criterios de Consolidacion

a) Imagen fiel:

En cumplimiento de la legislacion vigente, los Administradores de la Sociedad han
formulado las cuentas anuales consolidadas del Grupo, con objeto de mostrar. la
imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiera y de los resultados del Grupo del
ejercicio 1997, de acuerdo con lo establecido en €l Plan General de Contabilidad y las
Normas para la Formulacién de Cuentas Anuales Consolidadas a probadas por el R.D.
1815/91 de 20 de diciembre.

Las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 1997 han sido preparadas a partir de los
registros auxiliares de contabilidad de Filo, S.A. y sus sociedades dependientes y estan
pendientes de aprobacién por la Junta General de Accionistas. Los Administradores
de Filo, S.A. estiman que dichas cuentas consolidadas seran aprobadas sin variaciones.
Las cuentas consolidadas comparativas del ejercicio 1996 fueron aprobadas en Junta

General Ordinaria de 30 de Jumo de 1997, \}TH\—L u#b %
g | ﬂ




FILO,S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria de las Cuentas Anuales Consolidadas
31 de diciembre de 1997

Como requiere la normativa contable, el balance de situacién y la cuenta de pérdidas y
ganancias consolidados del ejercicio 1997 recogen, a efectos comparativos, las cifras
correspondientes al ejercicio anterior, que formaban parte de las cuentas anuales
consolidadas del ejercicio 1996. De acuerdo con lo permitido por esta normativa, la
Sociedad ha optado por omitir en la memoria consolidada del ejercicio 1997 algunos
de los datos comparativos del ejercicio 1996.

b) Principios contables:

La sociedad dominante y las sociedades dependientes han elaborado su contabilidad de
acuerdo a las Normas de Adaptacion 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
elaboracidn de las cuentas anuales consolidadas de este ejercicio 1996 son los
establecidos en las citadas Normas de Adaptacion.

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

Criterios de consolidacién:

En la preparacién de las cuentas anuales consolidadas se han seguido los criterios y
formatos de presentacion recogidos en las Normas para la Formulacion de Cuentas
Anuales Consolidadas establecidos por el Real Decreto 1815/91, de 20 de diciembre.

La consolidacidon se ha efectuado en base a los siguientes métodos:

¢ Las sociedades dependientes en las que Filo, S.A. participa mayoritariamente, posee
la mayoria de los derechos de voto o0 ha nombrado a la mayoria de los miembros del
¢rgano de administracién, se consolidan por el método de integracion global.

e Las sociedades asociadas, donde la participacién 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 participacion de Filo, S.A. es el siguiente:
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FILO,S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria de las Cuentas Anuales Consolidadas
31 de diciembre de 1997

1997 1996
Miles de Ptas Miles de Ptas
% de Capital Reservasy  Resultados % de Capitat Reservas y Resultados

participacién  suscrito  Prima emisidn del jercicio  participaciéon  suscrito  Prima emisién  det ejercicio

Sociedades filiales que consolidan por ¢l método de Integracidn Global

Xylon, S.A.

99,99% 397.500 (8.929) 21.242 99,99% 750.000 (381.204)

19.775

Berrimoda, S.A.

100,00% 165.000 (327.439) (20.505) 100,00% 165.000 (62.530)

(264.908)

Lainter, S.A.

100,00% 10.600 26.321 208 - - -

Grupo Max Center Leisa 67,56% 9.896.584  (1.003.841)  (275.495) 67,03% 9.396.584 2.344.783  (3.438.749)

Grupo Viena Inmuebles 100,00%  1.101.021 (6710} (387.764) 100,00% 6.606.125  (3.131109) (2.380.763)

Corre Corre, $.A.

100,00% 200.000 - {550.900) 100,00%  1.000.000 {248.517)

(849.435)

Aparcamientos de

Catalufia, S.A. 50,00%  1.550.000 (765.129)  (239.821) 50,00% 1.550.000 (180.563)

(603.564)

Aldef, S.A.

100,00% 139.630 (3.739) {15.658) 100,00% 605.940 (29.025)

{441.024)

Conger, S.A.

99,99% 100.000 (2.138) 3.682 99,99% 100.000 (7.238)

5120

Ases. y Gestion Int. Edificios, S.A. - - - - 50,00% 30.000 (5.262)

2.541)

Mireia-5, S.A.

100,00% 800.000 {174.617) (47.478) 100,00% 800.000 {171.500)

G.HY

Sociedades filiales que consolidan por el método de Puesta en equivalencia

Lainter, S.A.

- - - - 34,00% 10.600 24.374

1.946

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:

o Diferencias positivas: se han imputado al epigrafe de “Fondo de comercio de
consolidaciéon” 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 adquisicién de la participacidén. En el ejercicio 1996, de
acuerdo con el principio de prudencia se ha amortizado una parte significativa de
los mismos.

» Diferencias negativas: se imputan al epigrafe de *“Diferencia negativa de
consolidacion”, en la medida en que corresponden a una provision para riesgos y
gastos para cubrir la evolucién desfavorable estimada en el momento de la toma de
participacidn, de los resultados de la sociedad consolidada.

Todos los saldos, transacciones y beneficios no realizados de impertancia, por
operaciones entre las sociedades consolidadas, han sido eliminados en el proceso de
consolidacién y la participacion de terceros en el patrimonio neto consolidado del
Grupo y en sus resultados se presentan en el epigrafe “Socios externos” de los
balances de situacién consolidados y en el epigrafe “Resultade atribuido a socios
externos” de las cuentas de pérdidas y ganancias consolidadas.

Los principios y criterios contables utilizados por las sociedades dependientes se han
homogeneizado con los aplicados por la sociedad dominante en la preparacién de las
cuentas anuales consolidadas adjuntas.
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d) Comparacién de la informacidn:

Durante el gjercicio 1997 se han producido las siguientes variaciones en el perimetro
de consolidacién:

* Filo, S.A. ha adquirido ¢l 66% de la sociedad Lainter, S.A., de la cual poseia al 31
de diciembre de 1996 el 34%. De esta forma, Lainter, S.A. consolidada en 1996 por
el método puesta en equivalencia, se consolida a 31 de diciembre de 1997 por el
método de integracién global.

* Filo, S.A. ha vendido la participaciéon del 50% que tenia en Asesoramiento y
Gestion Integral de Edificios, S.A. a 31 de diciembre de 1996, saliendo dicha

sociedad del perimetro de consolidacién de Grupo Filo.

* Viena Inmuebles, S.A. incrementd hasta el 100% su participacién en la filial
Lardea, S.A.

3. Distribuciéon de Resultados de la Sociedad Dominante

La propuesta de distribucidn de los resultados de la sociedad -dominante para el ejercicio
finalizado el 31 de diciembre de 1997, formulada por los Administradores y pendiente de
aprobacidn por la Junta General de Accionistas, es la siguiente:

Miles de pesetas

" Trasplso a
Base de reservas
reparto  voluntarias Distribucién Total
Prima de emisién 1.952.939 (1.952.939) - 0
Reservas voluntarias 2.007.625 1.952.939 (2.481.903) 1.478.661
Pérdidas del ejercicio  (2.481.903) - 2.481.903 6
TOTAL 1.478.661 0 0 1.478.661

4. Principios Contables v Normas de Valoracion Aplicados

Las cuentas anuales consolidadas han sido preparadas de acuerdo con los principios
contables y normas de valoracién y clasificacién contenidos en la legislacién mercantil
vigente y por las normas del Plan General de Contabilidad adaptado al Sector
Inmobiliario.

Los principios contables més significativos aplicados en la formulacion de las cuentas

anuales consolidadas son los que se describen a continuacion: W
" g\ ',,‘-""—l'—wﬂ‘\\ e \m - -
- ‘ . ! . ,‘,'_'"" | e i

A

-




()

(b)

FILO,S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria de las Cuentas Anuales Consolidadas
31 de diciembre de 1997

Gastos de establecimiento

Los gastos de establecimiento, que incluyen fundamentalmente los incurridos en
relacién con las ampliaciones de capital efectuadas y con la constitucion de
determinadas sociedades del Grupo, se muestran al coste, netos de la correspondiente
amortizacién acumulada, que se calcula utilizando el método de digitos creciente
sobre un periodo de cinco afios.

Inmovilizaciones inmateriales

El inmovilizado inmaterial se valora a su coste de adquisicién o coste de produccion
y se presenta neto de su correspondiente amortizacion acumulada, conforme a los
siguientes criterios:

e Las concesiones administrativas, que incluyen los costes incurridos para la
obtencion 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 rotacion 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 concesion, se incluye
la parte proporcional de los costes de concesién administrativa y de la
.construccion de dichas plazas correspondientes al periodo de tiempo en el que la
Sociedad recuperara el derecho de uso y no se amortizan. Una vez recuperado el
derecho, en €l caso de aquellas plazas que pasan a destinarse al alquiler, se inicia
el periodo de amortizacion 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 depreciacion 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, amortizindose de forma
sistematica en el periodo en que dura el contrato, como méximo en diez afios.

e El "software" adquirido por la empresa figura por los costes incurridos y se
amortiza linealmente durante el periodo de 5 afios en que esta 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.

i
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o Los derechos de uso vy de opcién de compra derivados de la utilizacién de
inmovilizados materiales contratados en régimen de arrendamiento financiero, se
registran por el valor de contado del bien en el momento de la adquisicion. La
amortizacién de estos derechos se realiza linealmente durante la vida Gtil del bien
arrendado. En el pasivo se refleja la deuda total por las cuotas de arrendamiento
mas e} importe de la opcion de compra. La diferencia inicial entre la deuda total y
el valor de contado del bien, equivalente al gasto financiero de la operacion, se
contabiliza como gasto a distribuir en varios ejercicios y se imputa a resultados
durante la duracién del contrato con un criterio financiero. En el momento en que
se ejercita la opcion de compra, el coste y la amortizacion acumulada de estos
bienes se traspasa a los conceptos correspondientes del inmovilizado material.

El Grupo realiza dotaciones a la provisién por depreciacion 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.

e Las opciones de compra se contabilizan por el coste de adquisicion.

(¢) Inmovilizaciones materiales

El inmovilizado material se presenta por su valor de coste de adquisicidn o coste de
construccion, incluyendo la correspondiente repercusion del solar y otros costes
directamente imputables (todas aquellas instalaciones y elementos que tienen caracter
de permanencia, las tasas inherentes a la construccion y los honorarios facultativos
del proyecto y direccién de obras), deducidas las amortizaciones y provisiones
acumuladas correspondientes. Los gastos financieros directamente relacionados con
la construccién del inmovilizado material se incfuyen como parte del coste de
construccion hasta la finalizacion de la obra, en la medida en que con esta
incorporacién no se supere el valor de mercado o de reposicion, y se calculan en
funcidn de las necesidades de financiacion de la misma.

La amortizacion de los elementos de inmovilizado material se practica sobre los
valores' de coste, segun el método lineal durante los siguientes periodos de vida 1til
econdmica estimados:

Ailos de

vida 1til
Edificios y otras construcciones 100
Instalaciones técnicas y maquinaria 20
Otro inmovilizado 10220

En aquellos casos en que la vida til econdmica de los activos revertibles excede del
periodo de la concesién, las sociedades del Grupo cubren dicho exceso mediante la

constitucién del respectivo fondo de reversion. J?{Aﬂ :
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Los costes de mejora que suponen un aumento en la vida util se incorporan cada afio
como mayor valor de los mismos. Por ¢l contrario, los gastos de mantenimiento y
reparaciones del inmovilizado material que no mejoran su utilizacion o prolongan su
vida util, se cargan a las cuentas de pérdidas y ganancias consolidadas en el momento
en que se producen.

El Grupo dota las oportunas provisiones por depreciaciéon de sus inmovilizaciones
materiales cuando existen dudas sobre la recuperabilidad de su valor contable.

(d) Valores mobiliarios y otras inversiones financieras andlogas

Las participaciones en sociedades consolidadas mediante el método de puesta en
equivalencia figuran valoradas por el porcentaje que el Grupo posee en los fondos
propios de cada sociedad.

Los valores mobiliarios de renta variable no consolidados por corresponder a
participaciones accionariales inferiores al 20% figuran valorados a su precio de
adquisicion, incluidos los gastos inherentes a la compra.

Se dotan las oportunas provisiones por depreciacidn de los valores mobiliarios no
consolidados 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 adquisicidn sobre el valor teérico contable de las
participaciones, corregido por el importe de las plusvalias tacitas adquiridas en el
momento de la compra que todavia subsisten al cierre del ejercicio.

Como valor de mercado de los titulos con cotizacidn oficial se considera el menor
entre la cotizacién oficial media del dltimo trimestre del ejercicio y la cotizacion
oficial al cierre.

‘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.

(e) Fondo de comercio de consolidacién y diferencia negativa de consolidacién

E!l fondo de comercio de consolidacién que figura en el activo de las cuentas anuales
consolidadas ha sido calculado por la diferencia positiva entre el precio de
adquisicidén de las participaciones en sociedades consolidadas y el valor tedrico
contable de las mismas en la fecha de primera consolidacién o a la fecha efectiva de

compra en el caso de adquisiciones posteriores.
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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 amortizacion 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 obtencién de ingresos
suficientes para el grupo de sociedades, de acuerdo con el articulo 24, n°3 de las
Normas para Formulacion de las Cuentas Anuales Consolidadas, aprobadas por el
Real Decreto 1815/1991, de 20 de diciembre.

Las diferencias negativas de consolidactén que figuran en el pasivo de las cuentas
anuales consolidadas corresponden a la diferencia negativa entre el precio de
adquisicién de las participaciones en sociedades consolidadas y el valor tedrico
contable de las mismas a la fecha de primera consolidacion, o a la fecha efectiva de
compra en ¢l caso de adquisiciones posteriores.

Gastos a distribuir en varios ejercicios

En este capitulo de los balances de situacién consolidados adjuntos se incluyen los
siguientes conceptos:

» Los gastos de formalizacion de deudas corresponden a costes de formalizacién de
deudas a largo plazo. Se amortizan siguiendo un criterio financiero durante el
plazo de vencimiento de las correspondientes deudas.

* Los intereses de contratos de arrendamiento financiero, corresponden a las cargas
financieras de dichos contratos, que se imputan a resultados segln su
correspondiente plan financiero. - =

Existencias

Las existencias, constituidas principalmente por solares, promociones en curso e
inmuebles terminados, aparcamientos y en menor medida mercaderias, destinados
todos ellos a la venta, se encuentran valoradas al precio de adquisicién o coste de
ejecucion, segun el siguiente detalle:

» Las mercaderias se valoran al coste de adquisicidn o al de mercado, el menor. El
coste de adquisicidon comprende todos los gastos adicionales que se producen
hasta su puesta en condiciones de venta y se determina sobre la base del precio
medio ponderado.
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¢ [as promociones en curso: se valoran sobre la base de los costes incurridos en las
promociones inmobiliarias cuya construccion no ha finalizado. Estos costes
incluyen los directamente aplicables a la construccién que hayan sido aprobados
por los técnicos responsables de la direccién de obra, los gastos correspondientes a
la promocién y los gastos financieros incwrridos durante el periodo de
construccién. Una vez iniciada la construccién se traspasa al valor de los edificios
y otras construcciones el valor de los solares sobre los que se ha construido.

e Los solares vy terrenos se encuentran valorados a su precio de adquisicién,
incorporando los costes directamente relacionados con la compra. Asimismo, se
incluyen como mayor valor de los terrenos y solares sin edificar los costes de
urbanizacidn, proyecto y planeamiento hasta el momento de la finalizacion de
dichas obras de acondicionamiento.

e Los inmuebles terminados, se valoran de acuerdo con el sistema de costes
indicado anteriormente para las promociones en curso, o al precio de coste en el
caso de adquisiciéon de inmuebles ya construidos, incluyendo los costes
directamente relacionados con la compra.

El Grupo dota las oportunas provisiones por depreciacion de las existencias cuando
el coste contabilizado excede de su valor de mercado.

(h) Clientes vy efectos comerciales a cobrar

En los balances de situacion consolidados adjuntes, los saldos de clientes y efectos
comerciales a cobrar figuran por su valor nominal.

Se dotan aquellas provisiones para insolvencias que permiten cubrir los saldos de
cierta antigiiedad o en los que concurren circunstancias que permitan razonablemente
su calificacidén como de dudoso cobro.

(i) Clasificacion de saldos segin vencimiento

En los balances de situacién consolidados, 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.

(j) 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 ultimo caso, se dotan las provisiones necesarias para reflejar la
depreciacion experimentada. A 31 de diciembre de 1997 ninguna sociedad del Grupo

poseia acciones propias ni de la sociedad dominante. &L /
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(k) Provisiones para riesgos v 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 funcién de
las cantidades reclamadas y la situacién de los litigios correspondientes. El cargo
a la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada en 1997 y 1996 por este concepto
ha supuesto 791 y 50 Millones de Ptas., respectivamente.

+ Fondo de reversidn, 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 situacidn consolidado a lo largo de la duracion de la
concesion sujeta a la reversion 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 perfodo de la concesién. El cargo a la cuenta de
pérdidas y ganancias consolidada en 1997 y 1996 por este concepto ha supuesto
19 y 14 Millones de Ptas., respectivamente.

(I) Indemnizaciones por despido

Excepto en el caso de causa justificada, las sociedades vienen obligadas a indemnizar
a sus empleados cuando cesan en sus servicios.

Ante la ausencia de cualquier necesidad previsible de terminacidén apormal del
empleo y dado que no reciben indemnizaciones aquellos empleados que se jubilan o
cesan voluntartamente en sus servicios, los pagos por indemnizaciones, cuando
surgen, se cargan a gastos en el momento en que se toma la decision de efectuar el
despido.

(m) Impuesto sobre Sociedades

Debido a que el Grupo no ha solicitado el régimen de declaracién consolidada a
efectos del Impuesto sobre Sociedades, el gasto por dicho impuesto ha sido calculado
como la suma de los gastos por Impuestos sobre Sociedades de las sociedades del
Grupo consolidadas por integracidén global. Asimismo, las cuentas de Impuestos
sobre Sociedades a pagar o a devolver, impuestos anticipados e impuestos diferidos,
han sido calculadas de igual modo.

e O b
S =Ry 2

—
A




FILO,S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria de las Cuentas Anuales Consolidadas
31 de diciembre de 1997

El gasto por Impuesto sobre Sociedades de cada sociedad del Grupo se calcula sobre
su resultado economico, 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 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 compensacion.

(n) 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, se sigue el procedimiento de reconocer las
ventas y sus correspondientes costes cuando los inmuebles se encuentran
sustancialmente 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 terminacion de obra cuando, al menos, se ha incorporado el 80
por ciento de los costes de construccion sin tener en cuenta el valor del terreno en que
se construye la obra.

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 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

Su detalle y movimiento es como sigue:
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FRPTE o P

Miles de Ptas

Saldo a Saldo a

31.12.96 Adiciones Amortizacion 31.12.97
Gastos de constitucion 7.429 835 (2.828) 5.436
Gastos de primer establecimiento 409.433 23.015 (110.671) 321.777
Gastos de ampliacidn de capital 906.332 311.836 (257913) 659.562
Otros gastos de establecimiento 39.199 - (9.644) 29555 .
Total 1.362.393 335.686 (381.056) 1.316.730

Los incrementos mds importantes corresponden fundamentalmente, a los gastos por la
ampliacién de capital de Filo, S.A. (véase nota 14).

6. Inmovilizaciones Inmateriales

Su detalle y movimiento durante el ejercicio 1997 es el siguiente:

Miles de Ptas

Saldoa  Adiciones o Entrada de Salida de Salidase  Salde a
Conceptos 31.12.96  dotaciones Sdades Sdades Traspasos  bajas 31.12.97
Coste
Concesiones administrativas 3851272 11.956 - - 105.515 - 3.968.745
Propiedad industrial 294 - 8.957 (140} - - 9.111
Fondo de comercio 198.617 - - - - (198.617) 0
Derechos de traspaso 52.135 - - - - (9.374) 42,761
Aplicaciones informaticas 27.880 2.653 5.269 (876) - (341) 34.585
DPs/bienes en leasing 2.343.610 - - - (84.552) (10.969) 2,248.089
Otro inmovilizado 14.530 - - - - (2.000) 12,330
Total coste 6.488.338 14.609 14.226 (1.016) 20.963 (221.301) 6.315.819
Amortizacidn acumulada
Concesiones administrativas (82.361) (62.557) - - - (8) (144.926)
Propiedad industrial - (1.804) (3.508) - - - (5.312)
Fondo de comercio (198.617) - - - - 198.617 0
Derechos de traspaso (22.016) (4.741) - - - 5.588 (21.169)
Aplicaciones informdticas (14,965) (6.260) (1.417) 363 - - 53 (22.226) -
D®s/bienes en leasing (145.292) (28.272) - - 18.376 (1.009) (156.197)
Otro inmovilizado (1.076) - - - (418) - {1.494)
Total Amortizacidn acumulada (464.327) (103.634) (4.925) 363 17.958 203.241  (351.324)
Provisién acumulada :
Concesiones administrativas (557.958) - - - 117.013 - (440.945)
D°s/bienes en leasing (836.000) (137.982) - - - - (973.982)
Otro inmovilizado (11.454) - - - 418 - (11.036)
Total Provision acumulada (1.405.412) (137.982) 0 0 117.431 0 (1.425.963)
TOTAL INMOVILIZADO NETO 4.618.599 (227.007} 9.301 (653) 156.352 (18.060) 4.538.332
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Los traspasos en concesiones administrativas corresponden al valor remanente de plazas
de parking que figuraban en existencias y que se han vendido durante el ejercicio 1997
por un periodo inferior al total de la concesion.

Los traspasos en el epigrafe de derechos sobre bienes en leasing son a inmovilizado
material, al haber finalizado el contrato de arrendamiento financiero.

A 31 de diciembre de 1997, la partida “concesiones administrativas” recoge los derechos
de explotacién de los siguiernites aparcamientos: unas plazas de parking de la sede social
de Filo, S.A., cinco aparcamientos en Barcelona y provincia y dos en Zarautz
(Guiptzcoa). Adicionalmente, también se incluye el derecho de uso de la superficie
donde esta construido el centro comercial Max Center La Farga. La partida “Derechos
sobre bienes en régimen de arrendamiento financiero” incluye principalmente 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 (139 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
- 1.997 1.996
Coste 2.248.089 2.343.610
(astos financieros del ejercicio 8§2.994 140.411
. -.  Cuotas pendientes a I/p 1.118.968 1.527.020
Cuotas pendientes a c/p 374.819 407.711

Al cierre del ejercicio 1997, el Grupo ha registrado provisiones extraordinarias por
depreciacién del edificio adquirido en régimen de arrendamiento financiero
correspondiente a Max Center Leisa, S.A., y a leasings varios de instalaciones
correspondientes a Corre Corre, S.A. por importes de 90 y 48 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.

7. Inmovilizaciones Materiales

El detalle y movimiento del inmovilizado material durante 1997 es como sigue:
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Miles de Ptas
Saldoa  Entradas o Incorpor. Salidas Salidas o Saldo a

Conceptos 31.12.96 dotaciones Sdades Sdades Traspasos bajas 31.12.97
Coste
Terrenos 149 887 7.578 - - 262.723  (148.983) 271.205
Solares edificados para arrendamiento 5.067.807 57.262 - - - (57.819)  5.067.250
Locales para arrendamiento 118.421 - - - - (81.973) 36.448
Centros comerciales para arrendamiento 11.323.792 6.708 - - - - 11.330.500
Parkings para arrendamiento 1.560.640 42.366 - - - (37.471)  1.565.535
Edificios para arrendamiento 1.950.048 - - - - {1.335.2590) 614.758
Otras construcciones ‘ 319.486 - - - - (126.333) 193,133
Instalaciones técnicas 294.361 - - - 46.777 (17.047) 324.091
Maquinaria 100.524 - - - - (8.882) 91.642
Otras instalaciones 4.108.333 1.430 8.416 (43) - (362.436)  3.755.700
Mobiliario 614412 698 13.355 (464) 36.449 (218.600) 445830
Equipos informaticos 80,561 3.138 8.015 (965) 2.509 - 93.258
Elementos de transporte 461 - - - - - 461
Otro inmavilizado material 48.745 158 819  (448) - {29.473) 19.801
Total coste 25.737.478 119.338 30.605 (1.920) 348.458 (2.424.307) 23.809.652
Amortizacion acumulada (1.040.768)  (434.791)  (7.783) 534  (18.376)  290.990 (1.210.194)
Provision acumulada (1.477.026) (97.232) - - (224.882) 687.777 (1.111.363)
TOTAL INMOVILIZADO NETO 23.219.684  (412.683) 22.822 (1.386) 105.200 (1.445.540) 21.488.095

Los traspasos se deben, a solares que figuraban en 1996 como existencias y a

instalaciones, mobiliario y equipos informaticos, adquiridos mediante contratos de

arrendamiento financiero que han vencido durante 1997.

Las bajas son debidas, fundamentalmente, a la enajenacién de dos locales propiedad de

Max Center Leisa, S.A., un hotel en Sevilla propiedad de Isonax, S.A. (filial de Max

Center Leisa, S.A.), y un terreno propiedad de Inmolor, S.A.- centro comercial Max

Center de Santander — (filial de Max Center Leisa, S.A.). 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™.

A 31 de diciembre de 1997, la mayor parte del saldo de la partida “Solares edificados

para arrendamiento” y “Otras instalaciones” y la totalidad de los saldos de “Centros

comerciales para arrendamiento” y “Parkings para arrendamiento”, corresponden a los

centros comerciales Max Center de Bilbao, Santander y L’Hospitalet de Llobregat

(Barcelona).

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.

Al cierre del ejercicio 1997 el Grupo ha registrado provisiones extraordinarias por

depreciacién de algunos inmovilizados materiales por importe de 97 Millones de Ptas., al

objeto de adecuar el valor en libros de dichos inmovilizados a su valor de mercado. /
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Al 31 de diciembre de 1997, los centros comerciales Max Center se encuentran
hipotecados en garantia de Ia devolucion de ciertos préstamos bancarios, por un importe
de 10.088 Millones de Ptas. El valor neto contable de los bienes hipotecados asciende a

20.164 Millones de Ptas.

Dichos centros comerciales pertenecen al Grupo Max Center Leisa y estdn en la
actualidad explotados por sus respectivos titulares en régimen de arrendamiento.

Es politica de las sociedades consolidadas formalizar pélizas de seguro para cubrir los
posibles riesgos a que estin sujetos los diversos elementos de su inmovilizado material,
Al 31 de diciembre de 1997 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 1997 se

presentan a continuacion:

Miles de Ptas

Saldes al Saldos al
Conceptos 31.12.96 Altas Bajas Traspasos 31.12.97
Participaciones en equivalencia 12.329 - - (12.329) 0
Cartera de valores a /p 391.047 889 - - 391.936
Otros créditos=~ 394.913 15.195 (13.744) (73.597)  322.767

Total 798.289 16.084 (13.744) (85.926) 714.703
Provisiones (191.047) - - - (191.047)
TOTAL NETO 607.242 16.084 (13.744) (85.926)  523.656

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

La participacion que figuraba en el balance de situacién consolidado de Grupo Filo a
31 de diciembre de 1996 correspondia a la sociedad Lainter, S.A., de la que filo
poseia el 34%. En 1997 Filo, S.A. adquirié el 66% restante, alcanzando el 100% de
participacién y pasando a ser consolidada por el método de integracién global.
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(b) Otros créditos a largo plazo

Su detalle es como sigue:

Miles de Ptas
1997 1996
Creditos a I/p 12.816 - 24.413
Créditos a l/p por enajenacién de inmovilizado 35900  98.805
Fianzas constituidas a I/p 29.253 31.478
Fianzas de arrendam.depos.en Org.Oficiales 169.425 166.211
Depésitos constituidos a I/p 968 1.114
Impto s/beneficios anticipado a l/p 5.829 8316
Crédito por pérdidas a compensar a I/p 64.576  64.576
TOTAL 322.767 394913

9. Fondo de Comercio de Consolidacidon v Diferencia Negativa de Consolidacion

El detalle y movimiento durante el ejercicio 1997 del fondo de comercio de consolidacién
y de la diferencia negativa de consolidacion es como sigue:

De Sociedades en Integracion Global

Fondo de Diferencia

Comercio de Negativa de
Miles de Ptas Consolidacién Consolidacidn
Saldo neto final 1996 1.091.167 (171.628)
Incorporaciones 860 1.594
Reducciones (14.830) -
Amortizacién (158.505) 171.628
Saldo neto final 1997 918.692 1.594

La incorporacion en la diferencia negativa de consolidacién de 1997 se ha originado por
la adquisicién de nuevas participaciones en una sociedad ya participada al 31 de
diciembre de 1996, suponiendo un cambio en el método de consolidacién utilizado para
la misma.

El detalle por sociedad al 31 de diciembre de 1997 del fondo de comercio y de la

diferencia negativa de consolidacién es el siguiente: /_,_
! ."’
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Miles de Ptas
Fondo de Diferencia
Comercio de Negativa de
Consolidacién Consolidacién
Lainter,S.A. - 1.594
Grupo Max-Center Leisa
Cecomax,S.A. 535.861 -
Isonax,S.A. 382.832 -
Total 918.693 1.594

Durante el ejercicio 1997 se ha aplicado la totalidad de la diferencia negativa de
consolidacidn generada en 1996 por el incremento de adquisicién de Mireia 5, S.A., al
considerar los Administradores de Filo, S.A. que no existen pasivos ocultos ni litigios en
curso en dicha sociedad participada, que se encuentra ya sin ninguna actividad
significativa.

10. Gastos a Distribuir en Varios Ejercicios

El detalle y movimiento de este epigrafe durante el ejercicio 1997 es el siguiente:

Miles de Ptas

- - Saldo a Saldo a

'31.12.96 Adiciones Amortizaciones  31.12.97
Gtos de formalizacion de deudas 16.849 25.077 (6.002) 35.924
Gtos por intereses diferidos Hacienda 2.922 - (2.922) 0
Gtos por intereses diferidos leasing 479.658 - (176.206) 303.452
Gtos por intereses diferidos préstamos 82.522 - (80.395) 2.127
Otros gastos amortizables - 13.797 - (3.631) 10.166
Total 595.748 25.077 (269.156) 351.669

11. Existencias

El detalle de existencias es como sigue:
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Miles de Ptas

1997 1996

Viviendas adquiridas - 347.278
Terrenos rusticos - 216.522
Terrenos con calificacidon urbanistica 1.608.033 1.911.703
Promociones en curso de edificios de viviendas 1.519.970 3.533.999
Promociones en curso de centros comerciales 102.980 -

Viviendas construidas 316.143 871.874
Locales construidos 25.794 62.379
Parkings construidos 839.067 1.097.316
Provisiones existencias inmobiliarias (326.812) (3.391.857)
Mercaderias comerciales 590.371 340.283
Embalajes 11.045 1.248
Provisiones existencias comerciales (44.000) (45.000)
Total 4.642.591 5.445.745

Al 31 de diciembre de 1997, parte de los inmuebles y promociones en curso se
encuentran hipotecados en garantia de devolucion de préstamos bancarios subrogables
obtenidos para financiar la actividad especifica de promocion. Dichos activos alcanzan un
importe neto de 1.213 Millones de Ptas., y las hipotecas subrogables ascienden a 632
Millones de Ptas. concedidos por diversas entidades financieras.

Durante el ejercicio 1997, el Grupo ha dotado provisiones adicionales por depreciacion
de existencias por importe de 438 Millones de Ptas., por el exceso del valor contable de
determinadas existencias sobre el valor de mercado. Adicionalmente, el Grupo ha
aplicado provisiones a su finalidad por importe de 3.503 Millones de Ptas.,
fundamentalmente relacionadas con un solar propiedad de Viena Inmuebles, S.A. en el
municipio de Marbella y ventas de inmuebles que estaban provisionados.

Al 31 de diciembre de 1997 algunas sociedades han recibido importes en concepto de
sefiales en garantia de ventas futuras que ascienden a 1.650 millones de ptas.

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 edificacidn de una 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 Hipotecaric 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 piblico mediante escritura de permuta
de fecha 14 de octubre de 1994, incluia una condicién suspensiva consistente en la
aprobacién definitiva de la revision del Plan General de Ordenacion Urbanistica de
Marbella que calificaba con unos pardmetros urbanisticos determinados la finca
propiedad del Ayuntamiento, ijeto del acuerdo de permuta.
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Adicionalmente, el Ayuntamiento de Marbella se obligaba a cancelar la hipoteca que
cargaba la finca de su propiedad.

A 31 de diciembre de 1997, y en cuanto se refiere a la calificacién urbanistica de la
parcela permutada, ha sido calificada en la Revision del Plan General de Ordenacién
Urbana de Marbella.

En cuanto a la cancelacién por el Ayuntamiento de la hipoteca que cargaba la finca de su
propiedad, dicha carga ha sido cancelada finalmente por Viena Inmuebles, S.A. mediante
la adjudicacion de la finca en la subasta judicial correspondiente (véase nota 13). En
consecuencia, y dado que se ha relevado al Ayuntamiento de una obligacién que le
correspondia, éste ha suscrito un nuevo acuerdo por el que reconoce adeudar a Viena
Inmuebles, S.A. el coste que para ésta ha supuesto la cancelacion de dicha hipoteca.

Dicha finca figura en el epigrafe de terrenos con calificacién urbanistica valorada al 31 de
diciembre de 1997 en 600 Millones de Ptas., importe por el que le fue adjudicada en la
subasta judicial y que, de acuerdo con la tasacidn realizada, durante el ejercicio 1997, por
un experto independiente, no supera su valor de mercado.

Deudores

El detalle de los deudores a 31 de diciembre dé 1997 es como sigue:

Miles de Ptas

1.997 1.996
Anticipos a acreedores 6.637 5.546
Clientes 311.529 89.197
Clientes efectos a cobrar 273.643 130.989
Clientes dudoso cobro 244.506 236.020
Deudores 442161 538.260
Deudores efectos a cobrar 7.375 4.887
Deudores dudoso cobro 5.486 215,771
Administraciones Pablicas 569.657 944.740
Toral 1.860.994 2.165.410
Provisiones para insolvencias {253.905) (525.271)
Total Deudores - 1.607.089 1.640.139

Los saldos deudores con Administraciones ptiblicas son los siguientes: \Jﬂ_‘/{blz .
- - ¥ é)
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Miles de Ptas
1997 1996
Hacienda Piblica, deudor
Por IVA 406.991 780.632
Por Impto s/Sdades 120918 162.947
Por otros conceptos 5.000 -
H.P.IVA soportado - (1.163)
H.P.retenciones y pagos a cuenta 289 74
Crédito por pérdidas a compensar 5.924 5.924
H.P.IVA soportado no devengado 21.535  (3.674)
TOTAL 569.657 944.740

El movimiento de la provision para insolvencias durante 1997 y 1996 ha sido la

siguiente:
Miles de Ptas
1997 1996

Saldo al 1 de enero (525.271)y (287.716)
Dotacicnes del ejercicio {65.222) (243.860)
Cancelacion de saldos provisionados 290.285 -
Recuperaciones de saldos provisionados 46.303 6.305
Saldo a 31 de diciembre (253.905) (525.271)

13. Enversiones Financieras Temporales

El detalle de las inversiones financieras temporales al 31 de diciembre de 1997 y 1996 es

el siguiente:

Miles de Ptas Tipo de interés

1997 1996 1997 1996
Inv.financ.tempor.en acc.cotizac.oficial 5 5 - -
Inv.financ.tempor.en acc.sin cotizac.ofic. 177.396 1.127.149 - -
Valores de renta fija 9.497 189.497 - 6,4%
Intereses de renta fija - 1.326 - -
Créditos a empresas asociadas ‘ - 21.500 - 9,00% /i
Intereses a c/p de créditos a empr.asoc. - 933 - -
Créditos a ¢/p 12.964 15.001 7,5% 9,08%
Intereses de imposiciones 12 19 - -
Depésitos y fianzas const.a ¢/p 704.238  21.534 - - o
S T 720 789% (513 461) - - “q
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Las inversiones financieras temporales en acciones sin cotizacién oficial representan
participaciones no significativas en diversas sociedades. Los valores de renta fija recogen
la inversién efectuada, basicamente y puntualmente, en deuda publica.

En el saldo de depdsitos y fianzas constituidos a corto plazo del ejercicio 1997 se incluye
el depdsito efectuado en el Juzgado de 1* Instancia e Instruccién n°3 de Marbella por
importe de 600 Millones de Ptas. correspondientes a la adjudicacién a Viena Inmuebles,
S.A. de un solar en dicha localidad (véase nota 11). Dicho importe se recuperara en una
parte a través del propio Ayuntamiento de Marbella (503 Millones de Ptas.), siendo el
resto recuperable del propio Juzgado, ya que Viena Inmuebles, S.A. ha sido reconocida
en la subasta judicial como la legitima propietaria del citado solar antes de la propia
adjudicacion.

Fondos Propios

El detalle y movimiento de los fondos propios consolidados durante el ejercicio 1997 se
muestra a continuacién:

Miles de Ptas

Saldo a Otros Distribuc, Saldo a

3r.12.96 Aumento movim. Reduccién Traspasos resultadaos 31.12.97
Capital suscrito 9.400.039 - - (7.520.031)  (1.880.008) - 0
Capiral social clase A - - - - 1.880.008 - 1.880.008
Capital social clase B - 2.350.010 - - - - 2.350.010
Prima de emision - 2.585.010 - - (632.072) - 1.952.938
Reserva legal 499.885 - - 188.001 - (459 .8835) 188.001
Reserva gspecial 19.111 - - - - (19.111) 0
Reserva especial indisponible - - - 1.200.000 632.072 - 1.832.072
Reserva acciones propias 412.500 - - - (412.500) - 0
Reservas voluntarias 4.293.162 - - 2.007.625 412.500 (4.705.663) 2.007.624
Resultados negativos ¢j.anter. - - - 4.124 405 - (4.124.403) 0
Reservas en Sdades cons.1.G. (992.789) - 17.010 - 8.287 729.802 (237.699)
Reservas en Sdades en equiv. 8.287 - - - (8.287) - [t
PyG Sdad dominante (8.619.262) - - (2.309.221) - : 8.619.262 (2.309.221)
TOTAL 5.020.933 4.935.020 17.010 {2.309.221) 0 0 7.663.742

%
e~

(a) Capital suscrito

La Junta General de Accionistas de la sociedad dominante celebrada el 30 de junio de
1997, aprobd, con la finalidad de restablecer el equilibrio patrimonial, reducir el
capital social en 7.520.031 miles de Ptas., mediante la reduccion del valor nominal
de la totalidad de las acciones cuyo valor quedé fijado en 100 pesetas por accidén (500
pesetas por accién al 31 de diciembre de 1996). Simultaneamente, se aprobd
aumentar el capital social en 2.350.010 miles de Ptas., mediante la emisién de
23.500.096 acciones pr1v1leg1adas de la clase B, de 100 pesetas de valor nominal
cada una, establemendose una prima de emision de 100 pesetas por accion.
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En consecuencia, al 31 de diciembre de 1997 el capital social esta representado por:
e 18.800.007 acciones ordinarias de la Clase A.
o 23.500.096 acciones privilegiadas de la Clase B.

Todas las acciones se encuentran representadas mediante anotaciones en cuenta,
totalmente suscritas y desembolsadas al 31 de diciembre de 1997 y 1996 y estdn
admitidas a cotizacion en el mercado continuo (las nuevas acciones de la Clase B han
sido admitidas desde el 26 de enero de 1998).

Las nuevas acciones de la clase B o privilegiadas emitidas como resultado de la
ampliacién de capital llevada a cabo durante el ejercicio 1997 incorporan una serie de
derechos econdmicos distintos y preferentes sobre las ordinarias de la clase A.
Dichos derechos son los siguientes:

v" Las acciones integrantes de la Clase B, tienen derecho a un dividendo preferente,
durante los ejercicios 2000 y 2001, consistente en percibir el 6% de la cantidad
desembolsada en concepto de nominal y prima de emisién aportada, con cargo a
beneficios distribuibles por la sociedad dominante obtenidos durante los referidos
ejercicios 2000 y 2001. Tal dividendo preferente, sometido con caracter general a
las reglas de la Ley de Sociedades Anonimas, deberd en particular ser aprobado
por la Junta General Ordinaria de Accionistas de la sociedad dominante que
resuelva sobre la aplicacién del resultado de dichos afios, todo ello sin perjuicio de
las reglas previstas por la referida Ley respecto a reparto de dividendos a cuenta,
etc.

v Simultdneamente, las acciones preferentes tienen derecho a que los dividendos
que perciban durante el conjunto de los cuatro ejercicios siguientes a su emision,
es decir, hasta el 31 de diciembre del afio 2001, sean en su conjunto, superiores a
los dividendos percibidos por las acciones ordinarias en un determinado importe
minimo, todo ello en los términos de la modificacion estatutaria aprobada por la
Junta General de Accionistas de la sociedad dominante de 30 de junio de 1997.

v' Las nuevas acciones gozan de un privilegio especial respecto de las ordinarias,
consistente en el derecho a participar, en el plazo de dos afios a contar desde el
cierre del perfodo de suscripcién de las acciones privilegiadas, en la ampliacién
liberada, que a tal efecto se acuerde, mediante la entrega gratuita de acciones de la
Clase B, a la par, que se emitirdn con cargo a una reserva especial constituida al
efecto (véase apartado (e)), en la cuantia que resulte de aplicar unos criterios
basados en la realizacién de determinados activos (la enajenacion de las
sociedades Corre Corre, S.A. y Aparcamientos de Catalufia, S.A. y el activo de
Marbella, propiedad de Viena Inmuebles, S.A.).

Los accionistas mayointarlos se muestran en la nota 1. i
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Algunas de las sociedades del Grupo tienen accionistas que poseen, directamente o
por medio de filiales, una participacion igual o superior al 10% del capital de alguna
de ellas seglin el siguiente detalle:

Sociedad Accionista
Max-Center Leisa,5.A. P.K.A., A/S
Aparcamientos de Cataluia,S.A. FECSA ‘
Aparcamientos de Catalufia,S.A. Lagun-Aro, E.P.S.V.
Hospitalet Center MBO La Farga,S.A.
Inmolor MBO Camargo,S.A.

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
Anonimas, en una ¢ varias veces, hasta la mitad del capital que la Sociedad
dominante tenia en el momento de la autorizacidén (4.700.019.250 Ptas.), en la
oportunidad, condiciones y cuantia que ¢l Consejo de Administracidén decida, sin
previa consulta a la Junta General de Accionistas, dentro de un plazo maximo de
cinco aftos, asi como para solicitar la admisidon a negociacién en los mercados
secundarios de los correspondientes titulos que, en su caso, se emitan.

Al 31 de diciembre de 1996, la sociedad dominante 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 atrtbuyen proporcionalmente a los
restantes accionistas. Ef resumen de los movimiento de las acciones propias durante
los ejercicios 1996 y 1997 es como sigue:

Milesde N°de

Ptas. acciones
Saldo al 31 de diciembre de 1995 346.486 596.693
Enajenaciones (26.558) (42.825)
Adquisiciones ' 92.572 206.116
Saldo al 31 de diciembre de 1996 412.500 759.984
Enajenaciones (412.500) (759.984)
Saldo al 31 de diciembre de 1997 0 0

Al 31 de diciembre de 1996 la sociedad dominante tenia constituida una reserva por
un importe igual al de las acciones propias. Durante el ejercicio 1997 se aplicé la
reserva para acciones propias a compensar los resultados negativos del ejercicio
1996.
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La sociedad dominante doté al 31 de diciembre de 1996 una provisién por dichas
acciones, que figura bajo el capitulo de provision para riesgos y gastos del pasivo del
balance de situacion adjunto, por importe de 132.399 miles de Ptas. Durante el
ejercicio 1997 se ha aplicado dicha provision para riesgos vy gastos como
consecuencia de la enajenacién de la autocartera (véase nota 16). En la enajenacién
de dichas acciones de la sociedad dominante se ha obtenido en el ejercicio 1997 un
beneficio de 17 Millones de Ptas. (3 Millones de Ptas. en 1996), que figura registrado
como resultados extraordinarios en la cuenta de pérdidas y ganancias.

(b) Prima de emisién

La prima de emision, originada como consecuencia del aumento de capital social
efectuado en 1997, tiene las mismas restricciones y puede destinarse a los mismos
fines que las reservas voluntarias de la sociedad dominante, incluyendo su
conversion en capital social.

(c) Reserva legal

Las sociedades estin obligadas a destinar un minimo del 10 por ciento de los
beneficios de cada ejercicio a la constitucion de una reserva legal hasta que alcance
una cantidad igual al 20 por ciento del capital social. Esta reserva no es distribuible a
fos accionistas y s6lo podra ser utilizada para cubrir, en el caso de no tener otras
reservas disponibles, el saldo deudor de la cuenta de pérdidas v ganancias. También
bajo ciertas condiciones se podra destinar a incrementar el capital social. La Sociedad
dominante tiene dotada esta reserva en el 4,4%.

(d) Reservas voluntarias

Las reservas voluntarias de la sociedad dominante son de libre disposicion, salvo por
el importe de 632 Millones de Ptas. correspondiente a los gastos de establecimiento
pendientes de amortizar de la sociedad dominante a 31 de diciembre de 1997.

(e) Reservas especiales

En el proceso de reduccién y simultdneo aumento del capital social descrito en el
apartado (a) de esta nota, la Junta General de Accionistas de la sociedad dominante
de 30 de junio de 1997 acordd. constituir las siguientes reservas especiales:

» Una reserva indisponible por importe de 1.200.000 miles de Ptas.:

Dicha reserva se constituyd a los efectos del articulo 167.3 de la Ley de
Sociedades Andnimas y sélo sera posible disponer con los mismos requisitos que

los exigidos para una reduccion del capital.
//
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Dicha reserva se constituyd con cargo a la prima de emisién al objeto de
garantizar uno de los privilegios que ostentan las nuevas acciones de la clase B, tal
y como se describe en el apartado (a) de esta nota. Transcurrido el plazo de dos
afos de duracidn del privilegio descrito y en la cuantia que no se utilice esta
reserva para atenderlo, pasard a tener la consideracion de reserva de libre
disposicidn.

(f) Reservas en sociedades consolidadas por integracion global v por puesta en
equivalencia

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

Por Integracion Por puesta en
Miles de Ptas Global equivalencia
1997 1996 1996
Xylon,S.A. ’ - 5 -
Berrimoda,S.A. - 1.533 -
Lainter,S. A, 8.949 - 8.287
Corre Corre,S.A. (11.166)  (26.542) -
Aparcamientgs de Catalufia,S.A. (13.849)  (20.198) -
Aldef,S.A. (1.110) (578) -
Mireia-5,5.A. (70.362) (D) -
Grupo Viena Inmuebles (89.144) (528.448) -
Grupo Max-Center Leisa (61.008) (418.560) -

TOTAL (237.690) (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 utilizacién esta
sujeta a determinadas normas legales.

(g) Resultado atribuible a la sociedad dominante

' Su detalle por sociedades es el siguiente:
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Miles de Ptas
1997 1996
Filo,S.A.. (1.049.504) (1.524.988)
Xylon,S.A. 21.242 23.981
Berrimoda,S.A. (20.504) (287.971)
Lainter,S.A. 326 662

Corre Corre,S.A.

(546.503) (1.087.416)

Aparcamientos de Cataluiia,S.A.

(113.085)  (295.433)

AldefS.A.

(15.898)  (441.557)

Ageinsa - (1.270)
Conger,S.A. 3.682 5.120
Mireia-3,5.A. 119.068 15.388
Grupo Viena Inmuebles (550.171) (2.328.972)

Grupo Max-Center Leisa

(157.874) (2.696.806)

TOTAL

(2.309.221) (8.619.262)

Los movimientos habidos durante el ejercicio 1997 en este capitulo del balance de
situacion consolidado adjunto han sido los siguientes:

Miles de Ptas
Saldo al 1.01.97 6.504.397
Disminuciones (300.213)
Baja sociedades (11.098)
Saldo al 31.12.97 6.193.086

A continuacion se muestra un detalle de la composicion al 31 de diciembre de 1997 y
1996 de este capitulo del balance de situacién consolidado:

Miles de Ptas
" Capital Resultado Capital Resultado
Sociedad social  Reservas atribuible Total social ~ Reservas atribuible Total
1997 " 1996

Berrimoda,S.A. 10 (20) (1) (In 1 6 an &)
Aparcamientos de Cataluiia,S.A. © 775.000 (392.065) (110.410) 272,525 775.000 (90.283) (301 J782) 382,935
Ageinsa - - - 0 15.000 (2.631) (1.271) 11.098
Conger 1 -0 0 1 - - - 0
Grupo Viena Inmuebles 44,000 (17.237) 1.793 28.556 47.000 (11.143) (4.955) 30.901

6.454.002 (519.362) (42.625) 5.892.015 6.499.108 812414 (1.232.051) 6.079.471

Grupo Max-Center Leisa

Total

7.273.013 (928.684) (151.243)

6.193.086

7.336.109  708.364

(1.540.076) 6.504.397

v
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16. Provisiones para Riesgos v Gastos

El movimiento de las provisiones para riesgos y gastos durante el ejercicio 1997 se
muestra a continuacion:

Miles de Ptas

Saldo al 31.12.96 196.611
Dotaciones 809.997
Aplicaciones (132.399)
Saldo al 31.12.97 874.209

Del saldo de dotaciones, la partida més significativa es la que se ha realizado por parte de
Filo, S.A., en un importe de 623 Millones de Ptas., para cubrir pérdidas posibles en la
enajenacion de determinadas participadas, el resto corresponden a provisiones por otros
riesgos y a la dotacidn del fondo de reversién del centro comercial Max Center La Farga.

El detalle de las provisiones para riesgos y gastos en 1997 y 1996 es el siguiente:

Miles de Ptas
Concepto ) 1997 1996
Provision para responsabilidades 841.000 50.000
Provisién para depreciacion de autocartera - 132.399
Fondo de reversién 33.209 14212
Total 874.209 196.611

17. Deudas con Entidades de Crédito

El desglose de la partida de “Deudas con entidades de crédito a 1/p” es el siguiente:

Miles de Ptas 1997 1996

Préstamos a l/p 6.644.330 11.645.885
Préstamos hipotecarios a I/p . 10.087.500 10.698.336
Préstamos hipotecarios subrogables a 1/p 631.696 188.807
Acreedores por arrendamiento financiero 1.493.787 1.934.731
Subtotal 18.857.313 24.467.759
Intereses devengados 141.726 184.236
Total 18.999.039 24.651.995
Menos vencimientos a corto plazo (1.415.989) (11.637.731)
Total deuda a largo plazo 17.583.050 13.014.264

- 47
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El desglose de la partida de “Deudas con entidades de crédito a c/p” es el siguiente:

Miles de Ptas
1997 1996
Préstamos bancartos a ¢/p 162.572 943.515
Préstamos hipotecarios a c/p 525.000 342.416
Préstamos hipotecarios subrogables a c/p - 2.594
Cuentas de crédito 144.985 5.700.000
Créditos dispuestos 66.887 4.057.259
Deuda por intereses 141.726 184.236
Arrendamiento financiero 374.819 407.711
Total 1.415.989 11.637.731

Los limites de las cuentas de crédito y de las pélizas a nivel de Grupo ascienden a 9.225
Millones de Ptas. al 31 de diciembre de 1997 (11.125 Millones de Ptas. a 31 de
diciembre de 1996).

Los préstamos con entidades de crédito en 1997 son en su mayoria polizas mixtas de
circulante que fueron renovadas durante dicho ejercicio por un periodo de dos afios.

Las condiciones de los créditos bancarios son las preferenciales de cada banco y, en
general, estan instrumentadas en pdlizas mixtas que permiten la disposicion de los fondos
al tipo preferencial o sobre la base del Mibor més un diferencial.

Los préstamos hipotecarios y los préstamos hipotecarios subrogables se encuentran
garantizados mediante hipotecas sobre inmovilizado y existencias, respectivamente
(véase nota 7 y 11). En general, los tipos de interés estan indexados al Mibor o al Libor
mas un diferencial.

El vencimiento de los préstamos y deudas financieras es el siguiente:

Miles de Ptas 1997 1996
En 1997 - 11.637.731
En 1998 1.415.989 65.353
En 1999 ' 6.403.947 246.429
En 2000 599.736 885.806
En 2001 308.135 1.309.576
En 2002 77.034 -
A mas de c¢inco afios 10.194.197 10.507.100
Total 18.999.039 24.651.995
=tk o e
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18. Otros Acreedores a Largo Plazo

Este capitulo del balance de situacidn consolidado recoge el siguiente detalle:

Miles de Ptas

1997 1996
Fianzas de arrendatarios a {/p 370761 310.942
Impuesto s/b° diferido a I/p 283.409 226.544
TOTAL 654.170 537.486

Los impuestos diferidos son originados por los contratos de arrendamiento financiero.

19. Acreedores Comerciales

Su detalle es el siguiente:

Miles de Ptas
1997 1996
Proveedores 513.448 751.438
Proveedores efectos a pagar ’ 8.248 4.337
Contratistas 104.304 190.997
Contratistas efectos a pagar 190.031 14,127
Acreedores por prestacion de servicios 457.620  266.150
Acreedores por efectos a pagar 2.665 338712 B
Acreedores por operaciones en comun - 88.984
Compromisos contraidos por clientes 2.350 2.350
Anticipos de clientes 259.673 140.901
TOTAL 1.538.339 1.797.996

20. Otras Deudas no Comerciales a Corto Plazo

El detalle de otras deudas no comerciales a corto plazo es el siguiente:
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Miles de Ptas

1997 1996
Remuneraciones pendientes de pago 29.391 4.500

Hacienda Publica acreedora por

IVA 285.376 146.628
Retenciones 75.168 161.348
Impto s/Sdades 21.152 24.785
Impto s/b®diferido 80.797 79.262
Organismos S.5.acreedor 14.634 11.674
Otras deudas 1.928 655.430
Fianzas y depositos recib.a c/p 32.643 94.204
TOTAL 541.089 1.177.831

21. Importe Neto de la Cifra de Negocios

La distribucién del importe de la cifra de negocios de los ejercicios 1997 y 1996 por
actividades, es como sigue:

En Miles de Ptas 1997 Y%s/Total 1996 %s/Total
Ventas inmobiliarias 903.898 16,45% 2.864.112  41,03%
Ventas comerciales 1.764.677 32,12% 1.722.965 24,68%
Ingresos de arrendamientos 2.677.995 48,75% 2.163.545 30,99%
Prestaciones de servicios 146.997 2,68% 230,716 3,30%
TOTAL 5.493.567 100,00% 6.981.338 100,00%

Durante los mencionados ejercicios, la totalidad de las ventas del Grupo se han producido
en territorio nacional.

22. Consumos v Otros Gastes Externos

La composicion de este epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada al 31
de diciembre de 1997 y 1996 es la siguiente:
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Miles de Ptas

1997 1996
Remuneraciones pendientes de pago 29.391 4.500

Hacienda Pablica acreedora por

IVA 285.376 146.628
Retenciones 75.168 161.348
[mpto s/Sdades 21.152 24,785
Impto s/b°diferido 80.797 79.262
Organismos S.S.acreedor 14.634 11.674
Otras deudas 1.928 655.430
Fianzas y depdsitos recib.a ¢/p 32.643 94.204
TOTAL 541.089 1.177.831

21. Importe Neto de 1a Cifra de Negocios

La distribucién del importe de la cifra de negocios de los ejercicios 1997 y 1996 por
actividades, es como sigue:

En Miles de Ptas 1997 %s/Total 1996 %s/Total
Ventas inmobiliarias 903.898 16,45% 2.864.112 41,03% _
Ventas comerciales 1.764.677 32,12% 1.722.965 24.68%
Ingresos de arrendamientos 2.677.965 48,75% 2.163.545 30,99%
Prestaciones de servicios 146.997 2,68% 230.716 3,30%
TOTAL . 5.493.567 100,00% 6.981.338 100,00%

Durante los mencionados ejercicios, la totalidad de las ventas del Grupo se han producido
en territorio nacional.

22. Consumos v Otros Gastos Externos

La composicién de este epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada al 31

de diciembre de 1997 y 1996 es la siguiente: J_{/L LL
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Miles de Ptas
1997 1996
Consumos inmobiliarios
Compras de terrenos 291310 139.887
Traspasos a inmovilizado (587.374) -
Viviendas en curso 684.130 98.424
Centros comerciales en curso 75.091  1.455.494
Parkings en curso 1.934 1.135
Consumos de mercaderfas
Compra de mercaderias 1.036.350 994.530
Compra de embalajes 25.873 8.760
Total consumos 1.527.314 2.698.230
23. Gastos de Personal
Su detalle es el siguiente:
Miles de Ptas 1997 1996
Sueldos y salarios y asimilados
Sueldos y salarios 516.806 435.157
Indemnizaciones 14295  67.593
Cargas sociales
Seguridad Social - 141495 123.145
Otros gastos sociales 22.938 4.463
TOTAL 695.534 630.358

El nimero medio de empleados del Grupo durante los ejercicios anuales terminados en
31 de diciembre de 1997 y 1996, distribuido por categorias, ha sido el siguiente:

. Categoria profesional 1997 19%6
Titulados 40 12
Personal administrativo y otros 169 185

TOTAL 209 197

&



T i e e 0 kARl el i ot

FILO,S5.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria de las Cuentas Anuales Consolidadas
31 de diciembre de 1997

24. Variacion de Provisiones de Trafico

El detalle de este epigrafe de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada adjunta al 31
de diciembre de 1997 y 1996 es el siguiente:

Miles de Ptas
1997 1996
Variacidén de provisiones de existencias -437.550 1.125.827
Variacidn de provisiones y pérdidas de créditos incobrables 18.919 242.704
Variacion de otras provisiones de trafico 576 (111.630)
Total 457.045 1.256.901
25. Resultados financieros
Los resultados financieros comprenden lo siguiente:
Miles de Ptas
1997 1996

Resultados positivos

De participaciones en capital 252 20

De valores de renta fija 3.706 13.418

De créditos a ¢/p 2.581 11.257

Otros ingresos financieros 11.324 27.383 o

Beneficios inversiones financieras 226.379 8.708

Diferencias positivas de cambio 13 769

Total 249,255 61.555
Menos resultado negativos

Intereses de deudas a l/pyc/p (1.414.481) (1.924.432)

Otros gastos financieros (43.463) {18.423)

Intereses por descuento de efectos (124) (399)

Dto s/ventas por pronto pago (381) (256)

Comisiones por operaciones (35.129) (24.017)

Gastos devolucidn efectos (1.305) (1.668)

Gastos apertura de créditos (27.054) (32.462)

(Gastos financieros de leasing (82.994) (140.411)

Pérdidas inversiones financieras (2.559) (7.095)

Variacion provisiones inversiones financieras (3.530) (485.515)

Diferencias negativas de cambio (1) (20.431)

Total (1.611.021) (2.655.159)
Resultados financieros negativos netos (1.361.766) (2.593.604)

Yo e
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26. Resultados extraordinarios

El detalle de los gastos e ingresos extraordinarios de los ejercicios 1997 y 1996 es el

siguiente:
Miles de Ptas
Gastos Ingresos Resultados
1.997 1.996 1.997 1.99%6 1.997 1.996
Procedentes del Inmovilizado Inmaterial 36.519 92.550 - - (36.519) (92.550)
Procedentes del Inmovilizado Material 175.940 294.654 231.804 1.013 55.864 (293.641)
Procedentes de particip.l/p en Empr.Grupo 2.577 104 18475 3.959 15.898 3.8535
Variacién provisiones Inmovilizado Inmaterial 137.982 1.393.958 - - (137.982) (1.393.95%)
Variacion provisiones Inmovilizado Material 97.232 1.263.287 - - (97.232) (1.263.287)
Otros 866.042 899.623 114994 23979 (751.048) (875.644)
1.316.292 3.944.176 365273 28.951 (951.619) (3.915.225)

TOTAL

Dentro de la partida de resultados procedentes de inmovilizado materia!l del ejercicio
1997 figuran los resultados de enajenaciones de activos no estratégicos realizadas por el
Grupo durante dicho ejercicio.

Dentro de la partida de otros gastos extraordinarios a 31 de diciembre de 1997 se
incluyen, fundamentalmente, las provisiones para riesgos dotadas por la sociedad
dominante (623 Millones de Ptas.) en previsién de las futuras enajenaciones de las
participadas Aparcamientos de Catalufia, S.A. y Corre Corre, S.A., segiin ¢l plan de

desinversiones aprobado en 1997.

27. Remuneraciones v Saldos con Miembros del Consejo de Administracién

Las remuneraciones devengadas por los miembros del Consejo de Administracion de la
sociedad dominante, durante los ejercicios 1997 y 1996, en concepto de dietas por
asistencia a Consejos ascendieron a 9 y 5,5 Millones de Ptas. respectivamente.

Los miembros del Consejo de Administracién no tienen la condicién de empleados de la
sociedad dominante. No existen anticipos o créditos concedidos a los Administradores de

la sociedad dominante.

Al 31 de diciembre de 1997 ninguna sociedad del Grupo mantiene obligaciones en
materia de pensiones y de seguros de vida respecto a los miembros antiguos o actuales del
6rgano de administracion, ni tiene asumidas obligaciones por cuenta de ellos a titulo de
garantia.
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28. Situacion Fiscal

Como se indica en la Nota 4 (1), el gasto por el Impuesto de Sociedades reflejado en las
cuentas anuales consolidadas ha sido calculado como la suma de los gastos de las
sociedades del Grupo.

Filo, S.A. y las sociedades dependientes tributan, a efectos del Impuesto sobre
Sociedades, sobre 1a base de los resultados individuales de cada sociedad. Para el resto de
los impuestos, tasas y tributos a los que estan sometidas las sociedades consolidadas la
base liquidable se calcula asimismo individualmente. Los beneficios determinados
conforme a la legislacion fiscal, estan sujetos en Espafia a un gravamen del 35%. De la
cuota resultante pueden practicarse determinadas deducciones por inversiones.

El Impuesto sobre Sociedades se calcula sobre la base del resultado econdmico o
contable, obtenido por la aplicacién de principios de contabilidad generalmente
aceptados, que no necesariamente ha de coincidir con el resultado fiscal, entendido éste
como la base imponible del impuesto.

Siguiendo criterios de prudencia, el Grupo tan sélo reconoce contablemente impuestos
anticipados en la medida que estén cubiertos los impuestos diferidos generados
bédsicamente de los contratos de arrendamiento financtero.

De acuerdo con la legislacién vigente, las pérdidas fiscales de un ejercicio pueden
compensarse a efectos impositivos con los beneficios de los siete ejercicios siguientes.
Sin embargo, el importe final a compensar por dichas pérdidas fiscales pudiera ser
modificado como consecuencia de la comprobacidn por parte de las autoridades fiscales
de los ejercicios en que se produjeron. - e

La suma de las pérdidas pendientes de compensacion de la sociedad dominante y de sus
sociedades dependientes se detalla como sigue:

Afio de En Millones Ultimo afio de
generacién de Ptas  compensacién
1.991 148.756 1.968
1.992 251.514 1.999
1.993 1.194.118 2.000
1.994 1.230.395 2.001
1.995 5.883.871 2.002
1.996 14.656.852 2.003
1997 (estimado) 4.038.246 2.004
Total 31.403.792

X { 7 \

ge. o |

¢



A e R L I M e o o e S-S T ikioi

FILO,S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
Memoria de las Cuentas Anuales Consolidadas
31 de diciembre de 1997

Las sociedades dependientes Xylon, S.A., Saratov, S.A., Tiblisi, S.A., Cecomax, S.A.,
Conger, S.A. ¢ Inmolor, S.A. tributan en el Impuesto sobre Sociedades en régimen de
transparencia fiscal respecto de sus respectivas sociedades matrices. Tal como establece
la normativa fiscal vigente a 31 de diciembre de 1997, dichas sociedades imputan a sus
socios sus bases imponibles positivas, deducciones, incentivos fiscales y retenciones, en
tanto que las bases imponibles negativas se compensan con beneficios futuros por las
propias sociedades transparentes.

Segun establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse
definitivamente liquidados hasta que las declaraciones presentadas hayan sido
inspeccionadas por las autoridades fiscales, o haya transcurrido el plazo de prescripcién
de cinco afios. Al 31 de diciembre de 1997, los ejercicios abiertos a inspeccidn en
relacion con los impuestos que les son de aplicacion varian para las distintas sociedades
del Grupo consolidado, si bien generalmente abarcan los cinco Gltimos ejercicios. Los
Administradores de las sociedades del Grupo no esperan que, en caso de inspeccidn,
surjan pasivos adicionales que pudieran afectar significativamente a las cuentas anuales
del Grupo tomadas en su conjunto.

29. Garantias Comprometidas con Terceros

Al 31 de diciembre de 1997 el Grupo tenia presentados avales por, aproximadamente,
3.775 Millones de Ptas. ante los Ayuntamientos adjudicatarios de las concesiones por
explotacion.

30. Acontecimientos Posteriores al Cierre del Ejercicio

Como se explica en la nota 1., a 31 de diciembre de 1997 Bankers Trust Sociedad de
Valores, S.A. poseia el 16,08% de la sociedad dominante. Esta suscripcion se realizé con
caréacter transitorio, para ser transmitidas a la entidad canadiense Ivanhoe, una vez
obtenida por ésta la autorizacién administrativa correspondiente. Con fecha 20 de enero
de 1998 la sociedad Ivanhoe Espaiia, S.A. adquirié dicha participacioén.

En el mes de febrero de 1998, una filial del Grupo Max Center Leisa enajend la
residencia para la tercera edad que poseia en Arturo Soria (Madrid), siguiendo con la
politica de desinversiones en activos no estratégicos del Grupo. El importe de esta
enajenacion asciende a 425 Millones de Ptas. siendo el resultado de esta transaccién poco
significativo a nivel consolidado.

Con relacién a la finca sita en Marbella, propiedad de Viena Inmuebles, S.A., hay que
resaltar las siguientes actuaciones que se han llevado a cabo hasta la fecha de aprobacién

de estas cuentas y que son las siguientes: M
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Como se explica en la nota 11, el Ayuntamiento de Marbella reconocié adeudar a
Viena Inmuebles, S.A. el coste incurrido por ésta en la cancelacién de la hipoteca
sobre la finca permutada, por ser ésta una obligacién a cargo del Ayuntamiento. El
crédito nacido de tal reconocimiento de deuda por importe de 503 Millones de Ptas.,
ha sido transmitido, por ese mismo contravalor, a una empresa externa al Grupo Filo,
en febrero de 1998.

Ademas, Viena Inmuebles, S.A. ha vendido a empresas externas al Grupo el 50% de
la finca permutada que se promocionard al mismo porcentaje, a través de su filial
Lardea, S.A.

El precio de venta (300 Millones de Ptas., por el 50% de la propiedad) se corresponde
con una valoracién de la citada finca realizada por un experto tasador independiente

en diciembre de 1997.

Barcelona a 31 de marzo de 1998
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INFORME DE GESTION 1.997

A} ENTORNO ECONOMICO

El afio pasado, la inflacién rompié la base psicologica del 2%, la mas baja conocida hasta
la fecha; los tipos de interés se han reducido sustancialmente, el déficit publico cumplié el
mitico requisito de Masstrich (3% del PIB) y el nivel de deuda publica frente al PIB se
redujo por primera vez desde 1989.

Ia positiva tendencia de crecimiento del PIB se mantuvo en 1997 (3,2% frente a 2,2% en
1996) y se muestra mas firme que en el pasado, creciendo mas que la inflacion por primera
vez desde la crisis del petréleo de 1973.

Las cuentas corrientes y fondos mantienen un importante excedente, debido sobre todo, a la
aguda reduccion del déficit comercial, producido por las buenas exportaciones e ingreses
por turismo.

La peseta se ha mantenido préxima a su paridad central en el mecanismo de cambio del
sistema Monetario Europeo (85,07 ptas./marco), cambio que, a juicio del Banco de Espafia,
deberia ser el tipo de conversién con el Euro.

La demanda interna, tras un largo periodo de estancamiento, (2,5% en 1997 1,5% en 1996),
ha sustituido al sector exterior como motor del crecimiento, estimulada por la mayor
confianza de los consumidores que, a la vista de las mejores perspectivas de empleo v
menores tipos de interés, se muestran mas optimistas.

Debe destacarse también el crecimiento de la formacién bruta del capital cuya importancia
relativa en la formacion del PIB paso de 0,7% en 1996 a 4,3% en 1997.

También la construccién desempefia un papel notable en la composicién del PIB habiendo
pasado de (2,3%) en 1996 a 1,2% en 1997. Esta recuperacién se explica por el renovado
interés en las inversiones inmobiliarias, y la reactivacion del consumo. La caida de los
tipos de interés, los bajos pero crecientes precios del mercado inmobiliario y la tendencia al
alza de las rentas, han dado lugar a importantes adquisiciones con caracter inversor.

El bajo retorno de los activos de renta fija y el riesgo inherente a los valores estn llevando
a los inversores a buscar vehiculos de inversion alternativos que ofrezcan retornos
significativos con un nivel! de riesgo aceptable.

Este optimismo del mercado inmobiliario se ha hecho notar también en las oficinas. Tanto
en Madrid como en Barcelona las rentas han despegado por primera vez desde 1991 y
edificios de reciente construccion muestran un indice de ocupacién elevado.
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En cuanto al sector comercial, ha tenido un mejor comportamiento que otros sectores del
mercado inmobiliario. Las rentas en las principales calles comerciales de Madrid pasaron
de 13.500 Ptas. en 1996 a 15.000 Ptas. en 1997, y de 8.500 Ptas. a 8.750 Ptas. en centros
comerciales. Aunque entre 1990 y 1996 se afiadieron al mercado 500.000 m?2 de centros
comerciales, la media por 1000 habitantes (112 m2 en 1997) es todavia baja respecto a la
media europea por lo que existe un importante margen de crecimiento, que sin embargo
esta siendo contenido pues todas las comunidades espafiolas pretenden controlar el nimero,
tamafio y tipo de nuevos proyectos. En algunos casos se ha producido la prohibicién total
de nuevos desarrollos. '

B) EVOLUCION DE LOS NEGOCIOS DEL GRUPO FILO

El gjercicio 1997 podemos considerarlo como un afio fundamental para el futuro del Grupo
como consecuencia de las acciones desarrolladas.

En primer lugar hay que destacar el €xito de la ampliacién de capital realizada en el
ejercicio que ha permitido obtener fondos por importe de 4.935 Millones de Pras.,
ampliacién que fué cubierta en su totalidad y que ha significado la incorporacion como
nuevos accionistas a las entidades Bankers Trust e [vanhoe, socios financiero y profesional
respectivamente, lo que permitira un adecuado desarrollo en la estrategia de negocios del
Grupo. Esta ampliacion fue realizada tras un drastico saneamiento del Grupo vy
simultaneamente a una reduccién de capital aprobada por la pasada Junta General de
Acclonistas.

Por otro lado, la incorporacion de estos nuevos inversores ha confirmado las lineas
estratégicas de actuacidn ya formuladas el pasado ejercicio y de las cuales se pueden
destacar las siguientes:

e Areas estratégicas: Centros comerciales y Promocidn residencial, limitindolo en ésta
ultima al ambito territorial de Cataluiia.

¢ Areas no estratégicas: Distribuciéon y Aparcamientos, estindo en ambos casos en
avanzado proceso de negociacion para la venta de las mismas.

¢ Desinversion de activos no estratégicos: Se ha producido un importante avance en este
proceso, habiéndose desinvertidos por importes superiores a los 3.000 Millones de Ptas.
y destacando, por su importancia relativa, la venta del Hotel Husa Sevilla.

s Renegociacion del endeudamiento a corto plazo: Se ha llegado a un acuerdo con las
entidades de crédito de prorrogar por dos afios la mayor parte de la deuda del Grupo,
que se situaba al 31 de diciembre de 1996 por encima de los 10.000 Millones de Ptas.
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 Simplificacién de la estructura societaria: Se ha puesto en marcha un proceso de venta
y/o liquidacion de todas aquellas sociedades que contienen actividades no estratégicas o
que simplemente van quedando vacias en el proceso de venta de activos no estratégicos.

En cuanto a la evolucién de los negocios considerados estratégicos, cabe destacar la
favorable evolucién de los tres centros comerciales Max Center, con un incremento en el
volumen de negocio del 15% (teniendo en cuenta que el centro comercial Max Center La
Farga se inaugurd el 1 de abril de 1996, lo cual no hace sino confirmar las buenas
expectativas que ya se vislumbraban en afios anteriores. '

Con relacién al drea de Promocién Residencial, cabe sefialar que durante el gjercicio no se
ha procedido a la entrega de promocién alguna, si bien hay cuatro promociones en proceso
de construccidn, de las que una, totalmente vendida, se efectuara su entrega a lo largo de
1998. La intensificacion en el desarrollo de nuevas promociones deben permitir en los
proximos ejercicios un importante incremento del margen operacional en el negocio del
Grupo.

C) RESULTADOS

El ejercicio 1997 podemos considerarlo como de transicién hacia la consolidacién de las
actividades estratégicas marcadas por el Consejo de Administracion del Grupo. Si bien
resultados han sido negativos en la cuantia de 2.309 Millones de Ptas. se han reducido las
pérdidas en mas de un 73% con relacién al ejercicio anterior. Conviene destacar los
sigulentes aspectos:

» [l resultado de explotacién ha sido negativo en 195 Millones de Pras. (1.877 Millones
de Ptas. en 1996), teniendo en cuenta que no ha habido entrega de promociones
residenciales y que esta pendientes de culminar el proceso de reduccion de la estructura
del Grupo, cosa que reducira los gastos estructurales.

¢ Los resultados financieros han sido negativos en 1.362 Millones de Ptas. (2.594
Millones de Ptas. en 1996), que van a continuar reduciéndose tanto por el efecto de la
ampliacion de capital realizada en octubre de 1997, como por la tendencia a la baja que
tienen los tipos de interés en el mercado.

» Los resultados extraordinarios han sido negativos en 951 Millones de Ptas. (3.915
Millones de Ptas. en 1996) consecuencia de la revisién en la valoracidn de determinados
activos no estratégicos para adecuarlos a precios de mercado estimados.
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