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A. INFORME DE AUDITORIA INDEPENDIENTE



Cuentas de Espaiia
ficinl de Auditores de Cuentas (R.C.A.C)

‘ORE

Nif: B-287469G4, Tnsc. Registro Mercantil de Madrid, Tomo 2100, Libro 0, Folio 85,

JA A

AUT

Seccién 8, Hoja M-37.241, Inscripcién 6

Inscritn en el Instituto de Censores Juradea ds

Insc. (N® S0.677) en el Registro O

AUDIBERIA - ARTHUR ANDERSEN

INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS

A los Accionistas de
Inmobiliaria Metropolitana Vasco Central, S.A.
(METROVACESA):

1. Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas del GRUPO METROVACESA
(formado por Metrovacesa y sociedades dependientes) que comprenden el balance
de situacién consolidado al 31 de diciembre de 1995, la cuenta de pérdidas y
ganancias consolidada y la memoria correspondientes al ejercicio anual terminado
en dicha fecha, cuya formulacién es responsabilidad de los Administradores de la
Sociedad Dominante. Nuestra responsabilidad es expresar una opinién sobre las
citadas cuentas anuales consolidadas 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 evaluacién de su presentacién, de los principios
contables aplicados y de las estimaciones realizadas.

2. De acuerdo con la legislacién mercantil, los Administradores presentan, a efectos
comparativos, con cada una de las partidas del balance, de la cuenta de pérdidas y
ganancias y del cuadro de financiacién ademés de las cifras del ejercicio 1995, las
correspondientes al ejercicio anterior. Nuestra opinidn se refiere exclusivamente a
las cuentas anuales del ejercicio 1995. Con fecha 2 de abril de 1995 emitimos
nuestro informe de auditoria sobre las cuentas anuales consolidadas del ejercicio
1994, en el que expresamos una opinién favorable.

3. En nuestra opinién, las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 1995 adjuntas
expresan, en todos los aspectos significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la
situacién financiera del GRUPO METROVACESA al 31 de diciembre de 1995 y de
los resultados consolidados de sus operaciones asf como de los recursos obtenidos
y aplicados durante el ejercicio anual terminado en dicha fecha y contienen la
informacién necesaria y suficiente para su interpretacién y comprensién adecuada,
de conformidad con principios y normas contables generalmente aceptados que
guardan uniformidad con los aplicados en el ejercicio anterior. '

Arthur Andersen y Cla., 8. Com., Reg. Marc. Madrid, Tome 3180, Libre 0, Folio 1, Sc. B, hoja M-54414, Inscrip. 1%,
Domicilio Social: Raimunda Feréndez Villaverde, 65 - 28003 Madrid, Cédige de Identificacién Fiscal D 79104463
INSCRITA EN EL REGISTRO OFICIAL DE AUDITORES DE CUENTAS ROAC)
INSCRITA EN EL REGISTRO DE ECONOMISTAS AUDITORES (REA)



AUDIBERIA ARTHUR ANDERSEN

4. El informe de gestién consolidado adjunto del ejercicio 1995 contiene las
explicaciones que los Administradores de la Sociedad Dominante consideran
oportunas sobre la situacién del Grupo, la evolucién de sus negocios y sobre otros
asuntos y no forma parte integrante de las cuentas anuales consolidadas. Hemos
verificado que la informacién contable que contiene el citado informe de gestién
concuerda con la de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 1995, Nuestro
trabajo como auditores se limita a la verificacién del informe de gestién con el
alcance mencionado en este mismo pérrafo y no incluye la revisién de informacién
distinta de la obtenida a partir de los registros contables de las sociedades que

componen el Grupo.
/ —~.
}JDIBERI}} _ ARTHUR ANDERSEN
F I ]
[ i y
NU o ey
Ofg%o‘@m D‘”\ C‘u] ‘*ﬂ;:
Alfonso OsorioTturmendi Diego Aguinaga Churruca

25 de maizo de 1996



B. CUENTAS ANUALES E INFORME DE GESTION CONSOLIDADOS



1. Cuentas Anuales Consolidadas del Ejercicio 1995
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GRUPO METROVACESA

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 1995

La presentacion de las cuentas anuales consolidadas se ha realizado en base al Real
Decreto 1815/1991 de 20 de diciembre de 1991, por el que se aprueban las normas para la
formulacién de cuentas anuales consolidadas y en consonancia con lo dispuesto en el Real
Decreto 1643/1990, de 20 de diciembre de 1990, que aprueba el Plan General de Contabilidad,
y a la Orden del Ministerio de Economia y Hacienda de 28 de diciembre de 1994, por la que se

aprueban las normas de adaptacién del Plan General de Contabilidad a las Empresas
Inmobiliarias,

1. ACTIVIDAD DEL GRUPO METROVACESA

Inmobiliaria Metropolitana Vasco Central, S.A. (en adelante Metrovacesa, como
Sociedad Dominante) y las sociedades dependientes tienen como objeto social:

1°.- La adquisicién o construccién de toda clase de fincas para su explotacién en
régimen de arrendamiento o en cualquier otro que permita el ordenamiento juridico.

2°.- La promocion, urbanizacidn y parcelacién de bienes inmuebles en general.

3°.- El desarrollo de actuaciones, bien directamente o, en su mayoria a través de
las sociedades filiales, de:

a) Gestién inmobiliaria en beneficio propio o en favor de terceros.

b) Promocion y gestién de comunidades inmobiliarias.

¢) Explotacion de instalaciones hoteleras y turisticas, centros comerciales y
aparcamientos de vehiculos.
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El ejercicio social de todas las sociedades que forman el perimetro de consolidacion,
tanto del Grupo como asociadas o multigrupo, finaliza el 31 de diciembre de cada afio.

Los datos que figuran en la 1nformac16n anterior han sido facilitados por las

respectivas empresas, y su situacién patrimonial figura en sus cuentas anuales al 31 de diciembre
de 1995.

3. DISTRIBUCION DEL RESULTADO

La propuesta de distribucién de beneficios formulada por los Administradores de la

Sociedad Dominante y pendiente de aprobacién por la Junta General de Accionistas, es la
siguiente:

(En Miles de Pesetas)

Bases de Repario

Pérdidas y Ganancias 3.480.153
Resultados de Ejercicios Anteriores 15.204
Total 3.495.357
Distribucién

A Dividendos 2.472.083

A Cuenta 1.191.094

Complementario 1.280.989
A Prima de Junta 44.947
A Reservas Voluntarias 975.000
A Remanente 3.327
Total 3.495.357

Se propone a la Junta General de Accionistas la aprobacién del pago de un dividendo

complementario de 1.280.989 miles de pesetas (57 pias. por accion) que se pagard el dfa 3 de
Junio de 1996.




4. BA D N

4.1 Principios de consolidacién

Las cuentas anuales consolidadas se han preparado a partir de los registros de
contabilidad de Inmobiliaria Metropolitana Vasco Central, S.A. (Metrovacesa) y de sus
sociedades dependientes y asociadas (que se detalian en la nota 2), cuyas respectivas
cuentas anuales han sido elaboradas de acuerdo, en su caso, con las normas de adaptacidn
del Plan General de Contabilidad a las Empresas Inmobiliarias. Dichas cuentas se
someterdn a la aprobacién de las Juntas Generales Ordinarias correspondientes,
estimandose que serin aprobadas sin modificacién alguna.

La consolidacion se ha realizado por el método de integracién global para aqueilas
sociedades sobre las que se tiene un dominio efectivo por tener mayoria de votos en sus
6rganos de representacion y decisién, por el método de integracién proporcional para
aquellas sociedades multigrupo gestionadas conjuntamente con terceros, y cuando no se
tiene la mayoria de votos, ni se gestiona conjuntamente con terceros siendo la
participacion superior al 20%, mediante el procedimiento de puesta en equivalencia.

El valor de la participacién de los accionistas minoritarios en el patrimonio y en los
resultados de las sociedades dependientes consolidadas por el método de integracién global
se presenta en los capitulos "Socios Externos" del pasivo del Balance de Situacién
consolidado y "Resultado Atribuido a Socios Externos" de la cuenta de Pérdidas y
Ganancias consolidada, respectivamente.

Las variaciones del perimetro de consolidacién ocurridas durante 1995 no han
supuesto un efecto significativo sobre los activos, pasivos y los resultados del grupo
consolidado en el ejercicio corriente respecto al precedente.
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4.2 Comparacion de la informacién

La actividad inmobiliaria tradicional del Grupo Metrovacesa ha incluido la rotacién

de los inmuebles arrendados con objeto de mejorar la rentabilidad global de su patrimonio
en renta.

Como consecuencia de la entrada en vigor de la Orden del Ministerio de Economia y
Hacienda de 28 de diciembre de 1994, por la que se aprueban las normas de adaptacién
del Plan General de Contabilidad a las Empresas Inmobiliarias, se¢ ha clasificado el
resultado de la venta de la actividad de rotacién de activos arrendados en el epigrafe
“Beneficios Procedentes del Inmovilizado” de la cuenta de Pérdidas y Ganancias
consolidada del ejercicio 1995, adaptando al mismo tiempo el importe correspondiente al
ejercicio 1994 a los efectos de facilitar la comparacién uniforme de ambos ejercicios.

Igualmente, se recoge por vez primera el efecto de incluir como gastos por naturaleza
del ejercicio los importes capitalizados en los epigrafes de existencias e inmovilizado,
reflejindose su contrapartida en las cuentas de “Variacién de Existencias” vy “Trabajos
Realizados para el Inmovilizado”. Ello ha obligado a adaptar las cifras del ejercicio 1994 a
la nueva estructura de cuenta de Pérdidas y Ganancias, con el fin de hacerla comparable
con la del ejercicio 1994 sin que ello haya producido efecto alguno en las cuentas de
fondos propios, ni en el resultado final del ejercicio.

5. NORMAS DE VALORACION

Las principales normas de valoracion utilizadas en la elaboracién de las cuentas
anuales consolidadas, de acuerdo con las establecidas por el Plan General de Contabilidad y con

las normas de adaptacién del Plan General de Contabilidad a las Empresas Inmobiliarias, han sido
las siguientes:
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5.1 Homogeneizacién de partidas

Con el objeto de presentar de una forma homogénea las distintas partidas que
componen las cuentas anuales consolidadas, se han aplicado a todas las sociedades
incluidas en el perimetro de consolidacion los principios y normas de valoracién seguidos
por la Sociedad Dominante.

5.2 Saldos y transacciones entre sociedades incluidas en el perimetro de
consolidacién

Como paso previo a la elaboracién de las cuentas anuales consolidadas, se ha
procedido a la anulacién de los saldos y las transacciones de ingresos y gastos
significativos entre sociedades del Grupo.

5.3 Método de conversién

En la conversién de las cuentas anuales de las sociedades extranjeras del Grupo, se ha
utilizado el método del tipo de cambio de cierre del ejercicio a excepcion de:

1) Capital y reservas, que se han convertido a los tipos de cambio histéricos.

2) Cuentas de pérdidas y ganancias, que se han convertido al tipo de cambio medio
del ejercicio.

La diferencia de cambio originada como consecuencia de la aplicacién de este
criterio, se incluye en el capitulo "Diferencias de Conversién” bajo el epigrafe "Fondos
Propios" del Balance de Situaci6n consolidado adjunto.




‘5.4 Gastos de establecimiento

Estdn formados por los gastos de constitucién, ampliacién de capital y otros gastos
necesarios hasta el comienzo de la actividad productiva y se contabilizan por los costes
incurridos, presentindose en el Balance de Situacién consolidado adjunto netos de su
correspondiente amortizacion, que se calcula en 5 afios a razén del 20% anual.

5.5 Inmovilizaciones inmateriales

Corresponde basicamente a los pagos realizados por concesiones administrativas y por
los derechos sobre bienes en régimen de arrendamiento financiero.

Los costes incurridos como consecuencia de las concesiones administrativas, se
amortizan a lo largo del periodo de concesién.

El importe correspondiente a la diferencia entre el coste de adquisicién de los
derechos sobre bienes en régimen de arrendamiento financiero y las cuotas pendientes de
pago, se registra en el epigrafe "Gastos a Distribuir en Varios Ejercicios”, cargidndose a la
cuenta de Pérdidas y Ganancias consolidada de acuerdo con su devengo financiero.

Dichos bienes, basicamente naves industriales, se amortizan linealmente en el plazo
de su vida 1ti] (33 afios).

5.6 Inmovilizaciones materiales

El inmovilizado material adquirido con anterioridad al 31 de diciembre de 1983 se ha
valorado al precio de coste actualizado de acuerdo con diversas disposiciones legales. Las

adiciones posteriores se han valorado al coste de adquisicidn o de construccién. En
concreto: )

Terrenos, solares y bienes naturales: Se valoran a su coste de adquisicion,

incluyendo los costes de urbanizacién, proyecto y planeamiento hasta el momento de
terminacion de la obra.




5.7 Inmovilizaciones financieras

Excepto las inversiones que se presentan valoradas en puesta en equivalencia, segin
se indica en la nota 4.1, el resto de las inversiones en valores mobiliarios se contabilizan,
tanto si se trata de renta variable como fija y si son a corto o a largo plazo, al coste de
adquisicién minorado, en su caso, por las necesarias provisiones para depreciacién, por el
exceso de coste sobre el valor razonable al cierre del ejercicio. En la determinacién de
este valor se ha considerado el valor tedrico contable mis aquellas plusvalias latentes
directamente asignables a sus elementos de activo, existentes en el momento de la
“adquisicidn de la participacion y que subsisten en la actualidad.

Las minusvalias que, en su caso, se pongan de manifiesto se registran en el capitulo
"Provisiones” del epigrafe “"Inmovilizaciones Financieras" del Balance de Situacidn
consolidado adjunto.

5.8 Gastos a distribuir en varios ejercicios

En dicho epigrafe se incluyen, basicamente, gastos de emisién de obligaciones y
bonos, por considerar que tienen proyeccidn econdmica futura. Asimismo, se incluyen en
este epigrafe, los intereses financieros no devengados correspondientes a las operaciones
de arrendamiento financiero en curso.

Los gastos de emision de obligaciones y bonos, se amortizan en 5 afios a razén de un
20% anual. Si la conversién se produce con cardcter anticipado, se amortizan de
inmediato los gastos de la emision en la parte proporcional de los titulos convertidos.

5.9 Existencias

Corresponden, basicamente, a las promociones inmobiliarias destinadas a la venta.
Estas promociones se valoran a coste de construccién que incluye el solar, la
urbanizacién, el proyecto, las licencias, los correspondientes costes financieros
capitalizados hasta la terminacién de la promocién, los costes subcontratados y otros
costes directos ¢ indirectos imputables a las mismas.

Los solares y terrenos destinados a su promocioén para la venta se valoran a su coste
de adquisicion incrementado en.todos aquellos gastos incurridos en su urbanizacién o

10



promocion, o al valor estimado de realizaci6n si éste fuera menor, dotando en su caso las
correspondientes provisiones por depreciacién de existencias.

5.10 Provisiones para riesgos y gastos

La politica del Grupo con respecto a las provisiones para riesgos y gastos es la
siguiente:

Provision para responsabilidades: Corresponde al importe estimado para hacer
frente a responsabilidades probables o ciertas, nacidas de litigios en curso, avales u otras

garantias similares. Su dotacién se efectlia al nacimiento de la responsabilidad o de la
obligacién.

Otras provisiones: Incluye otras obligaciones por indemnizaciones o compromisos
pendientes de cuantia estimada.

5.11 Deudas

Las deudas se contabilizan por su valor nominal, y la diferencia entre dicho valor
nominal y el importe recibido se contabiliza en el activo del Balance de Situacion
consolidado como "Gastos a Distribuir en Varios Ejercicios", imputindose a la cuenta de
Pérdidas y Ganancias consolidada de cada ejercicio siguiende un método financiero.

Se consideran deudas a largo plazo, aquéllas con vencimiento superior a 12 meses
desde la fecha de los estados financieros.

5.12 Ingresos y gastos
Los ingresos y gastos se imputan en funcién del criterio del 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 los mismos.
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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.

Los ingresos correspondientes a las ventas de promociones inmobiliarias desarrolladas
por las sociedades del Grupo, estén constituidos por el importe establecido en los contratos
correspondientes a inmuebles que se encuentren en condiciones de entrega material a los
clientes durante el ejercicio, 0 cuya construccién se encuentre substancialmente terminada.

Para el caso de ventas de inmuebles en fase de construccién, se entiende que aguéllos
estdn substancialmente terminados cuando los costes previstos pendientes de terminacion
de la obra no sean superiores al 20% del presupuesto final de obra.

El importe anticipado correspondiente a los contratos de venta de inmuebles cuando
€stos no estén substancialmente terminados, se contabiliza en el capitulo "Acreedores

Comerciales, Anticipos Recibidos” del pasivo del Balance de Situacién consolidado
adjunto.

En el caso de ventas de inmuebles procedentes del inmovilizado el beneficio se
recoge como “Resultados Extraordinarios™ en el epigrafe “Beneficios procedentes del
Inmovilizado”, como consecuencia de la adaptacién sectorial del Plan General de
Contabilidad, ain cuando la rotacién es una actividad ordinaria del Grupo al objeto de
mejorar la rentabilidad global de su patrimonio en renta.

5.13 Intereses financieros por aplazamiento

El importe pendiente de cobro de las ventas incluye generalmente los
correspondientes intereses de aplazamiento, los cuales se registran como ingresos del
ejercicio en que tiene lugar su devengo, de acuerdo con un eriterio financiero.




5.14 Indemnizaciones por despido

De acuerdo con la reglamentacién de trabajo vigente, las sociedades del Grupo estin
obligadas al pago de indemnizaciones a los empleados con ios que, bajo determinadas
condiciones, rescindan sus relaciones laborates. En las cuentas anuales consolidadas al 31
de diciembre de 1995 no se ha registrado ninguna provisién por este concepto, puesto que

el Grupo no espera que se produzcan circunstancias de esta naturaleza que pudieran afectar
de manera significativa a las mismas.

5.15 Impuesto sobre beneficios

El gasto por impuesto sobre beneficios del ejercicio se calcula en funcién del
resuttado econémico antes de impuestos, aumentado o disminuido, segin corresponda, por
las diferencias permanentes con el resultado fiscal, entendiendo éste como la base

imponible del citado impuesto, y minorado por las bonificaciones y deducciones en la
cuota, y excluidas las retenciones y los pagos a cuenta.

El Grupo Metrovacesa no est4 acogido al régimen fiscal de declaracion consolidada.

6. GASTOS DE ESTABLECIMIENTO

El movimiento habido durante el presente ejercicio ha sido el siguiente:

(En Miles de Pesetas)

Saldo Saldo
Inicial Adiciones Amortizaciones Final
Gastos de Constitucién v Primer
Establecimiento 22,971 429.854 (42.729) 410.096
Gastos de Ampliacién de Capital 365.827 21.520 (89.119) 298.228
Total 388.798 451.374 (131.848) 708.324

Las adiciones mas significativas en los gastos de constitucién y primer
establecimiento corresponden a la puesta en marcha de los centros comerciales “El Saler”
(Valencia) y “El Ferial” (Parla) inaugurados durante ei ejercicio 1995.
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7. INMOVILIZACIONES INMATERIALES

El movimiento habido durante el presente ejercicio en las diferentes cuentas del

inmovilizado inmaterial y de sus correspondientes amortizaciones acumuladas, ha sido el
siguiente:

(En Miles de Pesetas)

Saldo Adiciones o Retiros o Saldo

Inicial Dotaciones  Aplicaciones Traspasos Final
Concesiones Administrativas 154.400 - - (14.400) 140.000
Bienes en Régimen de Leasing 506.396 145.210 (3.798) - 647.808
Otro Inmovilizado Inmaterial 21.434 23.353 - 44.787
Total Coste 682.230 168.563 {(3.798) {14.400) 832.595
Bienes en Régimen de Leasing 17.728 9.915 (218) 5.605 33.130
Otro Inmovilizado Inmaterial 4.290 15.548 - - 19.838
Total Amortizacién 22.018 25.463 (218) 5.605 52.968
Total 660.212 143.100 (3.580) (20.005) 779.627

Las concesiones administrativas recogen los derechos de explotacién de un
aparcamiento en Valencia durante un periodo de 52 afios, que vence en 2045.

El fondo de reversién dotado para esta concesién se encuentra recogido en el epigrafe

“Provisiones para Riesgos y Gastos” del Balance de Situacion consolidado adjunto por importe de
6.877 miles de pesetas.
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8. INMOVILIZACIONES MATERIALES

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

(En Miles de Pesetas)

Saldo Adiciones o Retiros o Saldo

Inicial Dotaciones  Aplicaciones Traspasos Final
Terrenos, Solares y Bienes Narurales 7.049.965 5.160.649% - (68.185) 12.142.429
Inmuebles para Arrendamiento 48.819.097 3.484.925 (2.298.909)  12.057.067 62.062,180
Inmovilizado Material en Curso 1.889.468 822.540 - (1.124.182) 1.587.826
Otras Instalaciones y Mobiliario 623.890 93.756 (2.531) - 715.115
Qtro Inmovilizado 220.490 95.177 (51.465) - 264.202
Total Coste 58.602.910 9.657.047 (2.352.905) 10.864.700 76.771.752
Inmuebles para Arrendamiento 4.581.316 1.374.976 (130.250) 4.590 5.830.632
Otras Instaiaciones y Mobiliario 78.420 25.376 997 2.000 104.799
Otro Inmovilizado 51.344 25.243 (706) 2.483 78.364
Tota!l Amortizacion 4.711.080 1.425.595 (131.953) 9.073 6.013.795
Total 53.891.830 8.231.452 {2.220.952) 10.855.627 70.757.957

Durante e! ejercicio 1995 se han adquirido cuatro solares situados en Barceiona,
Guadalajara, Madrid y Valladolid por un importe de 4.657.585 miles de pesetas, de los cuales se
abonaron 1.519.706 miles de pesetas en efectivo y el resto fue diferido, registrandose el pasivo
correspondiente en el capftulo “Otros Acreedores” incluido en los epigrafes “Acreedores a Corto
y Largo Plazo™ del pasivo del Balance de Situacién consolidado al 31 de diciembre.de 1995 (Nota

16).
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El coste de los solares sobre los que se encuentran situados los inmuebles para
arrendamiento asciende a 15.082.105 miles de pesetas.

En los traspasos de existencias a inmuebles para arrendamiento, hay que resefiar la
incorporacién de los centros comerciales “El Saler” de Valencia y “El Ferial” de Parla por un
coste de 7.857.905 y 1.741.089 miles de pesetas, respectivamente, como consecuencia de la
finalizacién de las obras e inicio de la explotacién de los mismos, asi como la de los locales del
centro comercial “La Ballena” de Canarias al haberse vendido a una sociedad del Grupo que va a
Iniciar su explotacién.

En los traspasos de inmovilizado en curso a inmuebles para arrendamiento destaca el
del segundo edificio de oficinas de los cuatro que consta el parque empresarial José M2 Churruca
ubicado en la calle Almansa de Madrid, por importe de 1.062.242 miles de pesetas.

Durante el ejercicio 1995 el Grupo ha incorporado a los inmuebles para
arrendamiento y al inmovilizado material en curso un importe de 4.397.937 miles de pesetas,
correspondientes a trabajos realizados por la empresa para su inmovilizado.

Durante el presente ejercicio se han efectuado ventas de inmuebles para
arrendamiento que han supuesto un beneficio de 2.133.702 miles de pesetas (Nota 19).

El Grupo no mantiene ningin elemento del inmovilizado amortizado al 100%.
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Segiin se indica en la nota 5.6 de la memoria, los inmuebles existentes en el momento
de la fusion que dio lugar en 1989 al nacimiento de la Sociedad Dominante, Metrovacesa,
incluyen las actualizaciones aprobadas mediante la Orden Ministerial de 21 de junio de 1989, en
la que se reconocen determinados beneficios tributarios establecidos en ia Ley 76/1980 (B.O.E.
del 27 de junio de 1989, n® 14844). El importe neto correspondiente a dicha revalorizacién al 31
de diciembre de 1995 asciende a 2.969.537 miles de pesetas. La dotacién a la amortizacién del
inmovilizado material efectuada durante el ejercicio 1995 incluye un importe de 43.743 miles de
pesetas, correspondiente a la depreciacion de la revalorizacién de dichos activos,

El Grupo soporta hipotecas sobre algunos bienes del inmovilizado material por
importe aproximado de 650 millones de pesetas, y no mantiene usufructos, embargos o
situaciones analogas respecto a los bienes del inmovilizado material.

La cobertura de los seguros contratados por las sociedades del Grupo Metrovacesa en

relacién con sus activos inmobiliarios, es superior al coste de adquisicién de los mismos,
actualizdndose anualmente.

La desocupacidn real que el Grupo Metrovacesa tenia al 31 de diciembre de 1995
asciende a un 2,5% del total de la superficie en explotacion.

En cuanto al uso de los inmuebles para arrendamiento, se distribuye de la siguiente
manera:

18




Superficie
Alquilable Ubicacién

m2
Viviendas 66.603 Madrid
Oficinas 196.140 Madnrid

7.757 Barcelona
703  Guadalajara

Hoteles 61.768 Madrid
Locales comerciales 7.927 Caceres
8.806 Jaén

58.639 Madrid
11.290 Las Palmas
3.962 Palencia

22.371 Valencia

Naves Industriales 3.955 Sevilla
8.195  Guadalajara
Garajes 100.433 Madrid
5.980 Valencia
Tatal 564.529

9. INMOVILIZACIONES FINANCIERAS

La composicién de las inversiones financieras del Grupo a 31 de diciembre de 1995,
es la siguiente;

(En Miles de Pesetas)

Importe
Participaciones Puestas en Equivalencia 2.930.604
Cartera de Valores a Largo Plazo 3.360.531
Fianzas Constituidas a Largo Plazo 805.295
Provisiones (89.517)
Total 7.006.913
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Cartera de Valores a Largo Plazo

El movimiento de este capitulo durante el ejercicio 1995, ha sido el siguiente:

(En Miles de Pesetas)
Coste Provisién
Saldo Inicial 3.405.949 (89.517)
Ventas o Aplicaciones (45.418) -
Saldo Final 3.360.531  (89.517)

De este importe 2.843.199 miles de pesetas corresponden a las participaciones en
sociedades no consolidadas segiin el detalle indicado en la Nota 2.

Fianz nstituidas a Largo Plazo

Corresponden a los importes entregados por los arrendatarios en concepto de garantia
que el Grupo deposita en el Instituto de la Vivienda correspondiente a cada localidad.

El movimiento de este capitulo durante el ejercicio 1995, ha sido el siguiente:

(En Miles de Pesetas)

Coste
Saldo Iniciai 594.775
Adiciones 224.117
Aplicaciones (13.597)
Saldo Final .. B05.295




10. GASTOS A DISTRIBUIR EN VARIOS EJERCICIOS

El movimiento habido durante el presente ejercicio en el epigrafe "Gastos a Distribuir
en Varios Ejercicios" ha sido el siguiente:

(En Miles de Pesetas)

Saldo Inicial Adiciones Amortizaciones Saldo Final
Emisién de Bonos 28.429 - (7.934) 20.495
Rescision de Contratos 197.831 - {34.198) 163.633
Intereses Diferidos 210.922 66.030 (38.193) 238.759
Ortros - 8.741 - 8.741
Total 437.182 74771 (80.325) 431.628

11. EXISTENCIA

La composicién de las existencias del Grupo al 31 de diciembre de 1995 es la
siguiente:

(En Miles de Pesetas)

Coste Provisién Total
Solares y Terrenos 7.696.988 - 7.696.988
Inmuebles Terminados 869.907 (53.003) 816.904
Promociones en Curso 6.068.883 (503.650) 5.565.233
Otras 187.049 - 187.049
Total 14.822.827 (556.653) 14.266.174

(8]
(]




El detalle de las promociones en curso y de las ya finalizadas es el siguiente:

{En Miles de Pesetas)

Valor Neto
en Libros

Promociones en Curso, incluido suelo: 5.565.233
Viviendas Ecuador 1.310.791
Viviendas Mirador Almansa 830.971
Viviendas Entreparques 1.458.790
Viviendas Boavista 1.633.919
Viviendas Cabanillas 198.217
Naves Corredor del Henares 132.545
Inmuebles Terminados: 816.904
Viviendas Conde de Orgaz 354777
Viviendas B. Braganza, 2 214.279
Locales C. Comercial Caceres 73.038
Locales C. Comercial Barcelona 44,550
Locales C. Comercial Parla 130.260
Total 6.382.137

Los compromisos firmes de venta que mantenia el Grupo en relacién con sus

existencias al 31 de diciembre de 1995, ascendian a 3.793.856 miles de pesetas, correspondiendo
a:




(En Miles de Pesetas)

Imporie
Viviendas Boavista 177.934
Viviendas Entreparques 2.277.100
Viviendas Mirador Alinansa 597.042
Viviendas Ecuador 741.7380
Saldo Final 3.793.856

Los gastos financieros capitalizados en este capitulo en el ejercicio 1995, ascendieron
a-614.501 miles de pesetas.

12. CLIENTE

El saldo de "Clientes por Ventas y Prestaciones de Servicios” z 31 de diciembre de

1995 recoge los importes pendientes de cobro por las ventas formalizadas, de acuerdo con el
siguiente detalle:

(En Miles de Pesetas)

Promocién Importe
Viviendas Cabanillas 1.019.116
Viviendas Almansa 691.003
Viviendas Fontes Picoas 124.783
Locales C. Comercial Parla 70.814
Locales C. Comercial Valencia 398.39%
Orros 343.393
Total 2.647.708
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Capital Suscrito

El capital suscrito, que corresponde en su totalidad a la Sociedad Dominante,
est4 representado por 22.473.480 acciones ordinarias al portador, de 500 pesetas de
valor nominal cada una, totalmente desembolsadas.

Al 31 de diciembre de 1995, estaban admitidas a cotizacién en las Bolsas
espafiolas todas las acciones de la Sociedad Dominante.

De acuerdo con la comunicacién sobre participaciones societarias, realizada
ante la Comisién Nacional del Mercado de Valores, solamente Banco Bilbao
Vizcaya, S.A. posee una participacion en el Grupo, superior al 10% y que al 31 de
diciembre de 1995 asciende al 27,264 %.

Prima de Emisidn

Recoge las primas de emisién correspondientes a las ampliaciones de capital
habidas antes de la fusién y posteriores a la misma.

El Texto Refundido de la Ley de Sociedades Andnimas, permite expresamente
la utilizaci6n del saldo de la prima de emisién para ampliar el capital y no establece
restriccion especifica en cuanto a la disponibilidad de dicho saido.

Reserva de Revalorizacidn

La reserva de revalorizacién constituye la contrapartida de la actualizacion del
valor de los activos de la Sociedad Dominante, en el marco de la Ley 76/80 sobre
Régimen Fiscal de Fusiones y Adquisiciones de Empresas aprobada por la Orden de
21 de junio de 1989 del Ministerio de Economia y Hacienda, neta de! Impuesto

sobre Sociedades correspondiente. Esta reserva tiene la consideracion de libre
disposicion.




Reserva 1
De acuerdo con el Texto Refundido de la Ley de Sociedades Anénimas, debe
destinarse una cifra igual al 10% del beneficio del gjercicio a la reserva legal hasta

que ésta alcance, al menos, el 20% de capital social.

La reserva legal, podrd utilizarse para aumentar el capital en la parte de su
saldo que exceda del 10% del capital ya aumentado.

Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere €l 20%
del capital social, esta reserva s6lo podré destinarse a la compensacion de pérdidas
siempre que no existan otras reservas disponibles suficientes para este fin.

Otras Reservas

Este capitulo incluye en su totalidad, reservas voluntarias de libre disposicion.

Dividendo a Cuenta

El Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante celebrado el dia 22 de
noviembre de 1995 aprob¢ para el 3 de enero de 1996, el pago de un dividendo a
cuenta de 53 pesetas por accidn, (por importe total de 1.191.094 miles de pesetas)
para lo cual y en cumplimiento de lo establecido en el articulo 216 de la Ley de
Sociedades Andnimas, los Administradores formularon e! correspondiente estado
contable, en el que se ponfa de manifiesto la existencia de liquidez suficiente para la
distribucién de dicho dividendo, sobradamente cubierta por el saldo de "Inversiones

Financieras Temporales”, con un importe al 31 de octubre de 1995 de 1.750.070
miles de pesetas. :

A continuacién se presenta el desglose por sociedades, de los siguientes
epigrafes incluidos en el capitulo de "Fondos Propios" del Balance de Situacion
consolidado adjunto.



Resery eli i nsoli r ién lobal o
Pr ional.

El detalle de las reservas en sociedades consolidadas por integracién global o
proporcional, es el siguiente:

(En Miles de Pesetas)

Sociedad Importe
Alempre, 5.A. 2.447
Birbara de Braganza 2, S.A. (387.809)
Centro Comercial de Jaén, S.A. (368.367)
Centros Comerciales Metropolitanos, $.A. {137.651)
Desarrolio Comercial de Ciceres, S.A. (80.212)
Desarrollo Comercial de Lleida, S.A. 220.198
Desarrolio Comercial de Parla, 5.A. 36.757
Desarrollo Comercial Urbano de Canarias, S.A. (522.217)
Desarrollo Comercial Urbano, S.A. 190.113
Explotaciones Urbanas Espafiolas, S.A. 82.426
Fonfir, S.A. 53.532
Gestién de Actives Inmobiliarios, S.G.1.1.C, 8.A. (73
Inmobilidria Das Avenidas Novas, S.A. (2.495)
Inmobilidria Duque D'Avila, S.A. (5.478)
Inmobiiiaria Pozas, S.L. 4.197
Irufiesa de Parques Comerciales, S.A. 180.748
1.C. Aparcamientos, S.A. 4.593
Kefas Promociones Inmobiliarias, $.A. 2.513
Metrocan, S.A. (12.168)
Metrofisa, S.A. 430
Merropare, S.A. (12.641)
Metropolitana Gestidn, S.A. ‘ 522.217
Metroprice, S.A. 259.264
Meltroservice, S.A. 4.500
Parques Empresariales Gran Europs, S.A. 31.645
Total 66.517

28



Reservas en i iva ia.

El detalle de las reservas en sociedades puestas en equivalencia, es el siguiente:

(En Miles de Pesetas)
Sociedad Importe
Nuevos Espacios Industriales, S.A. 4.283
P. A. E. Neinca Uno, S.A. (204)
Imécris Sociedade Inmobilidria, S.A. (655)
Teranum, S.L. (66.817)
Total (63.393)

Diferencias de Conversidn

El detalle de las diferencias de conversion, es el siguiente:

(En Miles de Pesetas)

Sociedad Importe
Inmobilidria Duque D' Avila, S.A. 04.122
Inmobilidria Das Avenidas Novas, S.A. 48.255
Inmobiliaria Fontes Picoas, S.A. (9.081)
Imoeris Sociedade Inmobiliaria, 5.A. 72.722
Total 206.018

14, SOCIOS EXTERNOS

El saldo del capitulo "Socios Externos”, asi como el de los resultados

arribuidos a la minoria reconocidos en el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 1995,
ha sido el siguiente:



(En Miles de Pesetas)

Sociedad . Resuliados

Socios Atribuidos a

Externos la Minoria
Alempre, S.A. 42.621 1.125
Desarrolio Comercial de Lleida, S.A. 4.792 (186)
Desarrollo Comercial de Parla, 5.A. 87.325 12.469
Irufiesa de Parques Comerciales, S.A. 19.971 (114)
].C. Aparcamientos, S.A. 186.786 (4.640)
Otras Sociedades 417 14
Total 341.912 8.668

El movimiento habido en e! capitulo "Socios Externos” ha sido el siguiente:

(En Miles de Pesetas)

Importe
Saldo Inicial 652.415
Participacion en el Resultado 8.668
Cambios en el Perimetro de Consolidacion (*) (319.171)
Saldo Final 341.912

(*) El cambio en €l perimetro ds ia consolidacion se debe a la paricipacién en Desarrollo Comercial Urbang, 5.A.

15. PROVISIONES PARA RIESGOS Y GASTOS

El movimiento habido durante el ejercicio 1995 en dicho epigrafe ha sido el
siguiente:
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(En Miles de Pesetas)

Responsabilidades Otras Total
Saldo Inicial 2.066.117 160.420 2,226.537
Dotaciones y 5.199 5.199
Aplicaciones
Traspasos 449.704 37.246 485.950
Bajas {578.55T) (31.867) (610.424)
Saldo Final 1.942.463 165.799 2.108.262

La "Provisién para Responsabilidades” incluye los importes estimados por el
Grupo para hacer frente a la resolucién de las impugnaciones presentadas en relacién con
las liquidaciones de diversos impuestos, contribuciones y tasas, fundamentalmente, el
impuesto sobre bienes inmuebles y otras posibles contingencias.

Los Administradores de las diversas sociedades que constituyen el Grupo
Metrovacesa, consideran que las provisiones constituidas son suficientes para hacer frente a
las liquidaciones definitivas que surgieran de la resolucién de las impugnaciones en Curso
y, no esperan, que en caso de producirse liquidaciones por importe superior al
provisionado, los pasivos adicionales afectasen de manera significativa a los estados
financieros del Grupo.

16. ACREEDORES A LARGO PLAZO

Emisién de Obligaciones

La Sociedad Dominante, con fecha 28 de julio de 1993, procedi a realizar una
emision de obligaciones por importe de 3.000.000 miles de pesetas,
correspondientes a 300.000 titulos de 10.000 pesetas cada uno, emitidos a la par y

libres de gastos para el suscriptor, con las siguientes caracteristicas:

Tipo de interés nominal: (Mibor + 0,15) x 1,013889. Se establece un limite
minimo de &, 111% en base anual (4,056 % en el semestre).
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Fecha de pago de intereses: Seran liquidados por semestres vencidos los dias
30 de junio y 31 de diciembre de cada uno de los afios de vigencia de las
obligaciones.

Amortizacién: La fecha de amortizacién sera el 30 de junio del afio 2.008 a la
par, es decir 10.000 peseias por obligacién. No obstante, y de forma opcional para
la Sociedad Emisora, se podrd amortizar anticipadamente la totalidad de la emision
el 30 de junio de 1998 al precio del 101% del valor nominal, es decir, 10.100
pesetas por obligacién.

El coste financiero durante el ejercicio 1995 por este concepto ascendi6 a
290.290 miles de pesetas, y se encuentra registrado en el epigrafe "(Gastos
Financieros y Asimilados” de la cuenta de Pérdidas y Ganancias consolidada
adjunta.

Deudas con Entidades de Crédito

A 31 de diciembre de 1995, el Grupo mantiene deudas con entidades de crédito
por importe de 13.455.727 miles de pesetas, con el siguiente detalle:

(En Miles de Pesetas)

Largo Plazo Corto Plazo

Lineas de Crédito 7.447.796 5.079.077
Deudas por Leasing 323.650 529.077
Intereses Devengados no Pagados - 76.127
Total 7.771.446 5.684.281

Las condiciones en vigor de las diferentes lineas de crédito tienen las siguientes
caracteristicas:




(En Miles de Pesetas)

Fecha Vencimiento Tipo Interés Limite Dispuesto
30/11/10 MB+0,2 1.823.000 500.000
13/12/03 MB+0,5 150.000 126.282
31/12/02 MB+0,375 475.000 365.077
17/10/99 MB+0,25 1.200.000 1.070.000
27/06/98 MB+0,25 1.500.000 1.213.014
04/11/97 MB+0,28 500.000 100.000
10/10/97 MB+0,25 2.100.000 1.123.423
30/07/97 MB+0,25 2.000.000 400.000
20/07/97 MB+0,25 6.000.000 2.550.000
Total a largo plazo 15.748.000 7.447.796

Fecha Vencimiento Tipo Interés Limite Dispuesto
29/_1 2/96 MB+0,25 50.000 27.788
28/12/96 MB+0,235 750.000 725.000
20/12/96 MB+0,25 700.000 485.852
01/12/96 MB+1 600.000 500.000
30/11/96 MB+0,5 1.750.000 1.750.000
23/10/96 MB+0,5 100.000 48.655
29/07/96 MB+0,5 75.000 40.681
16/07/96 MB+0,23 500.000 100.000
28/06/96 MB+0,5 700.000 550.000
15/02/96 MB+0,25 $00.000 800.000
25/01/96 MB+0.,5 650.000 -
01/01/96 MB+0,5 75.000 51.101
Total a corto plazo 6.850.000 5.079.077
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Otros Acreedores

El saldo del capitulo "Otros Acreedores” incluido en los epigrafes "Acreedores

a Corto y Largo Plazo" del pasivo del Balance de Situacién consolidado al 31 de
diciembre de 1995, se desglosa como sigue:

{En Miles de Pesetas)
Largo Plazo Corto Plazo
Proveedores inmovilizado 1.099.587
Efectos a pagar compra inmovilizado 1.505.550 532.742
Fianzas recibidas 985.7177
Dividendo a pagar 1.191.0%4
Otras deudas _ 10.821 186.705
Total 3.601.735 1.910.541

Los proveedores de inmovilizado corresponden a las compras de terrenos
efectuadas en 1995, segiin se indica en la nota 8.

17. ADMINISTRACIONES PUBLICAS Y SITUACION FISCAL

La composicion de los capitulos "Administraciones Piblicas" del Balance de
Situacién consolidado adjunto a 31 de diciembre de 1995 es la siguiente:



(En Miles de Pesetas)

Saldos Saldos
Deudores  Acreedores
Hacienda Piiblica Deudor por Diversos Conceptos 2.065.374 -
Hacienda Publica Retenciones y Pagos a Cuenta 14.319 -
Impuesto sobre Beneficios Anticipado 670.674 -
Hacienda Phblica Acreedor por Conceptos Fiscales - (1.245.641)
Organjsmbs de 1a Seguridad Social Acreedores - (15.290)
Impuesto sobre Beneficios Diferido - (46.411)
Camara de Comercio - )]
Total 2.750.367 (1.307.345)

El Grupo Metrovacesa no tributa en régimen de declaracion consolidada, por lo
que el epigrafe "Impuesto sobre beneficios" recogido en la cuenta de Pérdidas y Ganancias
consolidada, refleja la suma de los importes que resultan de las declaraciones individuales

de cada una de las sociedades del Grupo.

Al 31 de diciembre de 1995, la Sociedad Dominante, tiene sujetos a inspeccién

_ por las Autoridades Fiscales. los impuestos liquidados desde €

1 1 de enero de 1993, Las

sociedades dependientes, multigrupo y asociadas tienen sujetos a inspeccion basicamente los

gltimos cinco ejercicios.

Algunas sociedades del Grupo tienen declaradas bases imponibles negativas que
pueden compensar en los siete ejercicios siguientes a aquel en que se generaron.

La conciliacion de} resultado contable del ejercicio con la base imponible del

citado impuesto, €s cOmMO sigue:

12
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(En Miles de Pesetas)

Aumento Disminucion Total
Resultado Contable (Antes de Impuestos) 5.403.053
Diferencias Permanentes
De las Sociedades Individuales 58.541 (1.813.755) (1.755.214})
De los Ajustes Por Consolidacién (250.966) (250.966)
Diferencias Temporales (Con Origen en el Ejercicio) 595.220 (178.362) 416,858
Base Imponible (Resultado Fiscal) 3.813.731

E] resultado contable de 5.404.330 miles de pesetas, esta minorado en 1.277
miles de pesetas que corresponden al Impuesto sobre beneficios pagado por Metrovacesa
por las actividades de su sucursal en Portugal, con sujecion al convenio de doble
imposicion.

Las diferencias permanentes de cardcter negativo, provienen de la aplicacion de
exenciones. De entre las exenciones, 1.661.011 miles de pesetas, corresponden 2 la
exencion por reinversion en las operaciones de enajenacion en el ejercicio, de inmuebles en
explotacion arrendaticia.

Entre las disminuciones que constituyen diferencias temporales con origen en el
ejercicio, se incluye el exceso de amortizacién fiscal por importe de 37.700 miles de
pesetas resultante de multiplicar por 1,5 el cocficiente maximo previsto en las tablas de
amortizacion oficialmente aprobadas, respecto de aquellos elementos de activo fijo material
nuevo acogidos a lo dispuesto en el art. 12 del Real Decreto Ley 3/1993, de 26 de febrero.

La cuota impositiva se ha minorado como consecuencia de la aplicacion de la
deduccién por doble imposicidn de los dividendos percibidos de las sociedades participadas,
doble imposicion internacional, inversién en activos fijos nuevos y de otras inversiones de
iitulos bonificados y régimen de rransparencia fiscal. Las deducciones totales, por €stos
conceptos, suman un total de 185.921 miles de pesetas.
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Durante el ejercicio 1995 se ha producido por algunas de las sociedades
integrantes del Grupo compensacién de bases imponibles negativas de ejercicios anteriores
por imporie de 608.488 miles de pesetas.

Durante el ejercicio 1995, se ha producido 1a materializaciéon contable de
compromisos derivados de la exenci6n por reinversion antes indicada por importe de
4.296.768 miles de pesetas.

Al 31 de diciembre de 1995 restan cOmpromisos de reinversién por importe de
9 934.313 miles de pesetas, que se realizardn con la actividad normal del Grupo.

18. GARANTIAS COMPROMETIDAS CON_TERCEROS Y OTROS
PASIVOS CONTINGENTES.

A 31 de diciembre de 1995, el Grupo tenia avales presentados en garantia de
los siguientes conceptos :

(En Miles de Pesetas)

Importe
Aplazamiento en ¢l pago del Irnp}aesto sobre Sociedades, Contribuciones 2.065.653
y Tasas por lmpugnaciones Pendientes
Ohligaciones por las Ventas y Compras de Terrenos 2.175.345
Urbanizacion de Obras y Otros 208.710
Total 4.449.708

19. IMPORTE NETO DE LA CIFRA DE NEGOCIOS

El importe neto de la cifra de negocios durante el ejercicio 1995 tanto en
alquileres como en las ventas de inmuebles y promociones inmobiliarias, se ha obtenido
seglin el desglose sigulente: '
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(En Miles de Pesetas)

Importe
Alquileres 6.691.530
Ventas de Inmuebles: 10.133.680
Locales Comerciales 5.632.175
Edificios de Viviendas 3.104.575
Solares y Terrenos 936.740
Naves Industriales 460.190
Ingresos por Servicios 496.947
Total 17.322.157

A esta cifra hay que afiadirle las ventas de inmuebles arrendados por importe
de 2.869.923 miles de pesetas, cuyo margen por importe de 2.133.702 miles de pesetas s€
encuentra recogido en el epigrafe «Beneficios Procedentes del Inmovilizado™ de la cuenta
de Pérdidas y Ganancias consol idada adjunta.

La totalidad de estos ingresos se ha obtenido en diversos mercados geograficos,
con el siguiente detalle:
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(En Miles de Pesetas)

Importe
Barcelona 127.272
Céceres 204.507
Guadalajara 2.532.203
Jaén 185.163
Las Palmas 1:125.194
Madrid : 13.908.157
Palencia 86.836
Sevilla 29.533
Valencia 1.993.215
Total 20.192.080

La aportacion de cada sociedad incluida en el perimetro de la consolidacién a
los resultados del ejercicio ha sido la siguiente: '
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20. PERSONAL

El nimero medio de personas empleadas en las distintas sociedades que
componen el Grupo a lo largo del ejercicio 1995 ha sido de 172 personas, de las que 128
son empleados por la Sociedad Dominante y 44 pertenecen a las sociedades dependientes y
multigrupo. La distribucién por categorias es la siguiente:

N° Medio de
Categoria Empleados

Direccién General 6
Direccién 24
Jefes y Técnicos 17
Administratives y Comerciéies 57
Oficios Val;ios y Subalternos 68
Total 172

El importe correspondiente a los gastos de personal del ejercicio 1995, se
detalla a continuacion:

(En Miles de Pesetas)
Imporie
Sueldos, Salarios y Asimilados T14.177
Seguridad Social 129.489
Total 903.666
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21 R N Y EST AL CON DE

ADMINISTRACION

El importe de sueldos, dietas y remuneraciones de cualquier clase devengados
en el curso del ejercicio por los miembros del 6rgano de administracién, ascendié 2
144.061 miles de pesetas.

La Sociedad no tiene concedidos al conjunto de los miembros del Consejo de
Administracion anticipo o crédito alguno.

La Sociedad no tiene contraidas obligaciones en materia de pensiones y de
seguros de vida con respecto a los miembros de sy Consejo de Administracién.

22. ACONTECIMIENTOS POSTERIORES AL CIERRE

En la reunién del Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante
celebrado el dia 18 de marzo de 1996, se aprobd el pago de una prima de asistencia a la
Junta General de 2 pesetas por accion.
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(En Miles de Pesetas)

Recursos Procedentes de las Operaciones 1995 1994

Resultado del Ejercicio 4.605.648 4.248.008

Dotaciones y Provisiones del Inmovilizado 1.663.231 2.307.202

B° en venta Inmovilizado Financiero (70.365)

Variacién Provisién para Riesgos y Gastos 19.036 496.463

Total 6.217.550 7.051.673

(En Miles de Pesetas)
Aumentos Disminuciones

Variacion del Capital Circulante 1995 1594 1995 1994
Existencias 477.390 3.898.772 - -
Deudores 1.747.351 - - 1.237.381
Inversiones Financieras Temporales - - 3.259.356 815.965
Tesoreria 176.125 - - 369.807
Ajustes Periodificacién - 140.548 160.753 -
Acreedores 1.992.325 - - 4.623.662
Total 4.393.191 4.039.320 3.420.109 7.046.815
Variacién del Capital Circulante 973.082 3.007.495
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2. Informe de Gestién Consolidado del Ejercicio 1995



INFORME DE GESTION DEL GRUPO METROVACESA

El Grupo Metrovacesa estdi compuesto por la Sociedad Matriz y 38 sociedades
dependientes y multigrupo.

Actividad desarrollada en el ejercicio:

El beneficio neto atribuido al Grupo Metrovacesa en 1995 ha ascendido a 4.614
millones de pesetas, lo que supone un crecimiento repecto al gjercicio anterior del 9,4%.

Fl beneficio bruto asciende a 5.404 millones de pesetas, con un crecimiento del 19,4%
sobre lo obtenido en el gjercicio precedente.

Este crecimiento es importantisimo si se tiene en cuenta la situacion en la que se
encuentra la economia espafiola en una fase de timida recuperacién y sin una tendencia

clara a la baja de los tipos de interés, factor este tltimo clave para el negocio
inmobiliario.

El enorme esfuerzo de gestién que estan llevando a cabo los administradores del Grupo
Metrovacesa ha supuesto que el volumen de ingresos alcanzado sea de 20.192 millones,
basado en las actividades de alquileres, ventas y servicios, siendo esta cifra superior en
un 27,7% a la del gjercicio anterior.

El resultado recurrente, el que procede del negocio puramente de alquileres, se ha visto
reforzado con la puesta en explotacién de nuevas superficies, tales como los centros
comerciales “El Saler” en Valencia, “El Ferial” en Parla, el hotel Moncloa Gardens en
Madrid, el 2° edificio del Parque Empresarial José M* Churruca, etc..., en una imagen

clara del esfuerzo de inversién y diversificacion que esta llevando a cabo el Grupo
Metrovacesa.

Astmismo, se pone de manifiesto la solidez de la cuenta de resultados del Grupo, ya que
la cifra de alquileres se sita en los 6.692 millones de pesetas, y cubre en un 110,3% la
totalidad de los gastos del Grupo.

Perspectivas futuras:

El ejercicio 96 se presenta bastante positivo para e} Grupo Metrovacesa, ya que la
esperada recuperacion econdmica serd especialmente positiva para nosotros debido a la
posicion de liderazgo que ostentamos en el negocio de alquileres, con un crecimiento
esperado superior al 20%, vy en la actividad de ventas se ird consolidando el esfuerzo
realizado para lanzar el area de promocién y rotacion de inmuebles antiguos, aunque
debido 2 la técnica contable aplicable al sector, este efecto se vera mejor en los
resultados de los 2 proximos ailos y no tanto en el del ejercicio 1996.



Investigacién y Desarrollo:

En la linea de constante innovacién que caracteriza nuestra actividad, cabe destacar que
en los nuevos desarrollos se realizan aplicando las mas modemas tecnologias. Asi
nuestros edificios de oficinas se catalogan dentro del ambito de ‘“Inteligentes” con
sistemas de gestion centralizada (por ejemplo, sala de control Ginica en los 4 edificios que
componen el Parque Empressrial José M® Churruca para sistemas de seguridad,
alumbrado, instalaciones eléctricas, etc...), centros comerciales con contadores de
visitantes que discriminan por personas y no por bultos, y aparcamientos con sistemas
automiticos de contro! de acceso a aparcamientos, control de facturacién, comunicacién

entre oficina y aparcamiento, incluso sistemas de apertura de barreras por proximidad,
etc...

Otra informacién

La firma por parte de los miembros del Consejo de Administraciéon de las Cuentas
Anuales Consolidadas del Grupo Metrovacesa referidas al 31 de diciembre de 1995 tuvo
lugar el 18 de marzo de 1996, no habiéndose producido ningin hecho relevante digno de

mencion entre esas dos fechas.

El Grupo Metrovacesa no posee autocartera.
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A. INFORME DE AUDITORIA INDEPENDIENTE
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Nif: B-28746964, Inse, Registro Mereantil de Madrid, Tome 2100, Libro 0, Folio 85,

A
Seccién 8, Flaja M-17.241, Inscripcién &

Inseritn en ol Instituto de Cennoren Jurndos de Cuentas de Espaiia
Inse. (N° S0.677) en el Registro Oficinl de Auditores de Cuentas (R.O.A.C)

AUDIBERIA | - ARTHUR ANDERSEN

INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES

A los Accionistas de

Inmobiliaria Metropolitana Vasco Central, S.A.
(METROVACESA):

‘1, Hemos auditado las cuentas anuales de Inmobiliaria Metropolitana Vasco Central,
S.A. (METROVACESA), que comprenden el balance de situacién al 31 de
diciembre de 1995, la cuenta de pérdidas y ganancias y la memoria
correspondiente al ejercicio anual terminado en dicha fecha, cuya formulacién es
responsabilidad de los Administradores de la Sociedad. Nuestra responsabilidad
es expresar una opinién sobre las citadas cuentas anuales en su conjunto, basada
en el trabajo realizado de acuerdo con las normas de auditorfa generalmente
aceptadas, que requieren el examen, mediante la realizacién de pruebas selectivas,
de la evidencia justificativa de las cuentas anuales y la evaluacién de su
presentacién, de los principios contables aplicados y de las estimaciones realizadas.

2. De acuerdo con la legislacién mercantil, los Administradores presentan, a efectos
comparativos, con cada una de las partidas del balance, de la cuenta de pérdidas y
ganancias y del cuadro de financiacién, ademaés de las cifras del ejercicio 1995, las
correspondientes al ejercicio anterior. Nuestra opinién se refiere exclusivamente a
las cuentas anuales del ejercicioc 1993, Con fecha 2 de zbril de 1995 emitimos
nuestro informe de auditoria sobre las cuentas anuales del ejercicio 1994, en el que
expresamos una opinién favorable.

3. De acuerdo con la legislacién vigente, la Sociedad como cabecera de grupo esté
obligada, al cumplir determinados requisitos, a formular separadamente cuentas
anuales consolidadas sobre las que hemos emitido nuestro informe de auditoria de
fecha 25 de marzo de 1996 sin salvedades. El efecto de la consolidacién, realizada
en base a los registros contables de las sociedades que componen el Grupo
Metrovacesa, en comparacién con las cuentas anuales adjuntas, supone un
incremento de las reservas y del resultado del ejercicio por importes de 200y 1.134
millones de pesetas, respectivamente, asi como un incremento de los activos de
18.981 millones de pesetas. '

ritu- Andersen y Cie., S. Com., Reg. Merc. Madrid, Tomo 3180, Litro 0, Folio 1, &= &, hoja M-54414, Inscrip. 1%,
Dsmicilio Social: Raimundo Ferfndes Villaverde, 65 - 25003 Madrid, Cédigo de Idez:tiicacién Fiscal D 79104469
TNSCRITA EN EL REGISTRO OFICIAYL DE AUDITORES DE CUENTAD ROAC)

INSCRITA EN EL REGISTRC DE ECONOMISTAS AUDITORES REA)



AUDIBERIA ARTHUR ANDERSEN

4. En nuestra opinién, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de
Inmobiliaria Metropolitana Vasco Central, S.A. (METROVACESA) al 31 de
diciembre de 1995 y de los resultados de sus operaciones, 2si como de los recursos
obtenidos y aplicados durante el ejercicio anual terminado en dicha fecha, y
contienen la informacién necesaria y suficiente para su interpretacion y
comprensién adecuada, de conformidad con principios y normas contables

generalmente aceptados que guardan uniformidad con los aplicados en el ejercicio
anterior.

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

Sociedad.
A}JDIBERIA ARTHUR ANDERSEN
fy . "/
-y I O

Alfonss Osoric Tturmendi

) mmaga Churruca
/F_—"
|



B. CUENTAS ANUALES E INFORME DE GESTION



1. Cuentas Anuales del Ejercicio 1995
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INMOBILIARIA METROPOLITANA VASCQ CENTRAL, S.A.
METROVACESA

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 1.995

1. ANTECEDENTES Y NATURALEZA DE LA SOCIEDAD

INMOBILIARIA METROPOLITANA VASCO CENTRAL, S.A. (en adelante
METROVACESA) con domicilio social en Plaza Carlos Trias Bertrdn n°® 7-62 planta, es la
denominacién adoptada por COMPANIA INMOBILIARIA METROPOLITANA, S.A. tras
su proceso de fusién de 1 de agosto de 1989, por absorcion de COMPANIA

URBANIZADORA METROPOLITANA, S.A. ¢ INMOBILIARIA VASCO CENTRAL,
S.A.

El objeto social y la principal actividad de la Sociedad consiste en :

1¢ - La adquisicién o construccién de toda clase de fincas para su explotacién en
régimen de arrendamiento o en cualquier otro que permita el ordenamiento juridico.
2° - La promocién, urbanizacién y parcelacién de bienes inmuebles en general.
3° . T desarrollo de actuaciones, bien directamente, bien a través de sociedades
filiales, de :
a. Gestién inmobiliaria en beneficio propio o en favor de terceros.
b. Promocién y gestién de comunidades inmobiliarias. |
c. Explotaci6n de instalaciones hoteleras y turisticas, centros comerciales y
aparcamientos de vehiculos.



2. BASES DE PRESENTACION

a) Imagen fiel :

Las cuentas anuales han sido obtenidas de los registros contables de la Sociedad y se
presentan de acuerdo con las normas establecidas en el Texto Refundido de la Ley de
Sociedades Andnimas y en consonancia con lo dispuesto en el Real Decreto 1643/1990, de 20
de diciembre, que aprueba el Plan General de Contabilidad, y a la Orden del Ministerio de
Economia y Hacienda de 28 de diciembre de 1994, por la se aprueban las normas de
adaptacion del Plan General de Contabilidad a las Empresas Inmobiliarias, de forma que
muestran la imagen fiel del patrimonio, de Ia situacién financiera, de los resultados de sus
operaciones y de los recursos obtenidos y aplicados durante el ejercicio. Estas cuentas
anuales, que han sido formuladas por los Administradores de la Sociedad, se someteran a la

aprobaci6n de la Junta General Ordinaria de Accionistas, estimando qus seran aprobadas sin
ninguna modificacion.

b) C i6n de la in P

La actividad inmobiliaria tradicional de Metrovacesa ha incluido la rotacién de los
inmuebles arrendados con objeto de mejorar la rentabilidad global de su patrimonio en renta.

Como consecuencia de la entrada en vigor de la Orden del Ministerio de Economia y
Hacienda de 28 de diciembre de 1994, por la que se aprueban las normas de adaptacién del
Plan General de Contabilidad a las Empresas Inmobiliarias, se ha clasificado el resultado de
la venta de la actividad de rotacién en el epigrafe “Beneficios procedentes del inmovilizado”
de la cuenta de Pérdidas y Ganancias del ejercicio 1995, adaptando al mismo tiempo los

importes correspondientes al ejercicio 1994 a los efectos de facilitar la comparacion uniforme
de ambos ejercicios.

Igualmente, se recoge por vez primera el efecto de incluir como gastos por naturaleza
del ejercicio los importes capitalizados en los epigrafes de existencias de inmovilizado,
reflejandose su contrapartida en las cuentas de © Variacién de existencias” y “Trabajos
realizados para el inmovilizado”. Ello ha obligado a adaptar las cifras dzl ejercicio 1994 a la
nueva estructura de cuenta de pérdidas y ganancias, con el fin de hacerla comparable con la

del eiercicio 1994 sin que ello haya producido efecto alguno en las cuenias de fondos propios,
ni en el resultado final del ejercicio.

[RW]




3. DISTRIBUCION DE RESULTADOS

La propuesta de distribucién de beneficios formulada por el Consejo de
Administracion de 1a Sociedad es la siguiente:

En Miles de Peszias

Bases de Reparto Importe
Pérdidas y Ganancias 3.480.153
Resuitados Ejercicios Anteriores 15.204
Total 3.495.357

En Miles de Pesztzs

Distribucién Importe

A Reserva Legzl -

A Dividendos’ 2.472.083
A Cuenta 1.191.094
Complemsnario 1.280.98%

A Prima de Junta 44.947

A Reservas Voluntarias 975.000

A Remanente 3.327

Total 3.495.357

Se propone a }a Junta General de Accionistas la aprobacion del pago de un dividendo

complementario de 1.280.989 miles de pesetas (57 ptas. por accidn) que se pagard el dia 3 de
junio de 1996, '

La cifra total destinada a dividendos supone un 22% sobre &l nominal de las acciones
en circulacién.



4. NORMAS DE VALORACION

Las principales normas de valoracién utilizadas por la Sociedad en la elaboraci6n de

sus cuentas anuales, de acuerdo con las establecidas por el Plan General de Contabilidad, han
sido las siguientes:

a) Gastos de establecimiento

Los gastos de establecimiento estdn formados por los gastos de ampliacién de capital,

y se contabilizan por los costes incurridos, presentindose en el balance de sitacién
adjunto netos de su correspondiente amortizacién.

Representan, fundamentalmente, gastos incurridos en concep:o de honorarios de
abogados, escrituracidn y registro, y se amortizan en 5 afios a razén del 20% anual.

b) Inmovilizaciones materiales

Terrenos : Los terrenos sin edificar se valoran a su coste de adguisicién, incluyendo
los gastos de acondicionamiento, los de derribo, de ser necesarics para poder efectuar
obras de nueva planta, los de inspeccién y levantamiento de planos efectuados con

cardcter previo a la adquisicion, y los impuestos inherentes a2 la adquisicién de los
mismos.

Inmuebles para arrendamiento : Los inmuebles para arrendamiento se valoran a su
coste de adquisicidn o ejecucién, que incluye el coste del terreno, el de la edificacién,
las instalaciones y el mobiliario de las fincas arrendadas, 251 como los costes
financieros incurridos, en su caso, en la financiacién de su cornsiruccién. Asimismo,
los inmuebles existentes en el momento de la fusidn incluyen las actualizaciones
aprobadas mediante la Orden Ministerial de 21 de junio de 1989 (publicada en el
B.O.E. el 27 de junio de 1989), que autorizd la mencionada fusidn. Con anterioridad

se habian aplicado Ias normas de actualizacién dispuestas por iz Ley 9/1983 y otras
disposiciones legales.

Los gastos de conservacién y mantenimiento devengados ¢:rante el ejercicio se
cargan a la cuenta de pérdidas y ganancias.
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La Sociedad sigue el procedimiento de incorporar cada ejercicio a los inmuebles en
alquiler, como mayor importe de los mismos, aquellos costes de ampliaciodn,
modernizacién ¢ mejora que suponen un aumento en Ja productividad, capacidad o
eficiencia, o un alargamiento de 1a vida 1itil de los mismos.

Inmovilizado material en curso : Como inmovilizado material en curso se incluyen
todos los costes incurridos en promociones inmobiliarias destinadas al alquiler, tales
como gastos directos de construccién (materiales, subcontratistas, etc.), financieros y

otros gastos correspondientes a la promocién (honorarios de arquitectos, proyectos,
licencias, etc.).

Amortizacién del inmovilizado material : La amortizacién acumulada del
inmovilizado material se ha calculado siguiendo el método linzal, distribuyendo el
coste de los activos entre los afios de vida iitil estimada, segln el siguiente detalle:

Afios de vida til estimada

Inmuebles para Arrendamisntos 50

Otro Inmeovilizado Material 7-12

¢) Inmovilizaciones financieras

La Sociedad sigue los siguientes criterios en la contabilizacién de sus inversiones en
valores mobiliarios:

cl. Titulos con cotizacion oficial : Al coste de adquisicidn o 2 su valor de mercado,
el menor. Como valor de mercado se considera la cotizacién oficial media del dltimo
trimestre del ejercicio o la cotizacion al término del mismo, la que resulte inferior.

¢2. Titulos sin cotizacidn oficial : Al coste de adquisicién minorado, en su caso, por
las necesarias provisiones para depreciacidn, por el exceso del coste sobre su valor
razonable al cierre del ejercicio. En la determinacién de este valor se ha considerado
el valor tedrico contable mas aquellas plusvalias latentes directamente asignables a sus

clementos de activo, existentes en el momento de la adquisicién de la participacién y
que subsisten en la actualidad.




Las minusvalias que, en su caso, se pongan de manifiesto en la comparacién entre el
coste y el valor de mercado o el valor razonable al cierre del ejercicio se registran en

el capitlo "Provisiones" del epigrafe "Inmovilizaciones financieras” del balance de
situacién adjunto. '

La Sociedad participa mayoritariamente en el capital social de ciertas sociedades y
tiene participaciones iguales o superiores al 20% del capital social de otras.

Los estados financieros no reflejan los aumentos o disminuciones del valor de las
participaciones de la Sociedad en dichas sociedades que resultarfan de aplicar criterios
de consolidacién. Dicha informacién se presenta en las cuentas anuales consolidadas
del grupo METROVACESA en aplicacién de la normativa vigente al efecto.

Tomando como base la informacién de las cuentas anuales consolidadas del Grupo al
31 de diciembre de 1993, la consolidacién habria representado unos incrementos de
18.981 millones de pesetas en el volumen de los activos, de 200 millones de pesetas

en las reservas de la Sociedad y de 1.134 millones de pesetas en el resultado del
ejecicio.

d) Gastos a distribuir en varios ejercicios

En dicho epigrafe se incluyen, basicamente, gastos de emision de obligaciones y
bonos activados por considerar que tienen proyeccién econdmica futura.

Los gastos de emisién de obligaciones y bonos, se amortizan en 5 afios a razén de un
20% anual. Si la conversién se produce con cardcter anticipado, se amortizan de
inmediato en la parte proporcional de los titulos convertidos.

¢) Existencias

Corresponden, basicamente, a las promociones inmobiliarias destinadas a la venta.
Estas promocionss se valoran a coste de construccién que incluye el coste del solar, el
de los proyectos, el de financiacién hasta la terminacién de la promocién, los costes



subcontratados y otros costes directos e indirectos imputables a Ias mismas. Los
solares y otras existencias se valoran a su coste de adquisicidn, o al valor estimado de
realizacion si éste fuera menor, dotando en su caso las correspondientes provisiones
por depreciacién de existencias.

f) Inversiones financieras temporales

Estas inversiones se registran por su valor nominal o por el importe realmente
entregado, segiin sea su naturaleza, y representan basicamente colocaciones puntuales

en titulos de renta fija de los excesos de tesoreria con el fin d: obtener una mayor
rentabilidad financiera,

Los ingresos por intereses se registran en el ejercicio en que se devengan siguiendo un
criterio financiero. El importe registrado en el capftulo “Ingresos de otros valores
negociables" de la cuenta de pérdidas y ganancias de] ejercicio terminado el 31 de
diciembre de 1995 ascendi a 248.202 miles de pesetas.

g) Provisiones para riesgos y gastos

La politica de la Sociedad con Tespecto a las provisiones para riesgos vy gastos es la
siguiente:

gl. Provisi6én para responsabilidades : Corresponde al imports estimado para hacer
frente a responsabilidades probables o ciertas, nacidas de litigios en curso, avales u
otras garantias similares a cargo de la Sociedad. Su dotacidn se efectiia al nacimiento
de la responsabilidad o de la obligacién que determina 1a liquidacién.

g2. Otras provisiones - Incluye otras obligaciones por indemnizaciones o
compromisos pendientes de cuantia estimada,




h) Deudas

Se consideran deudas g Plazo corto aquéllas Cuyo vencimiento es inferjor a 12 meses y

a plazo largo aquéllas con vencimiento superior 3 12 meses desde la fecha de Jog
estados financieros.

i) Ingresos y gastos

Los ingresos Y 8astos se imputan en funcién del criterio de) devengo, es decir, cuando
S€ produce la corriente real de bienes y Servicios que los mismos Iepresentan, con

independencia de] TMOmento en que se produzea |a corriente monetaria ¢ financiera
derivada de eljos.

No obstante, siguiendo e] principio de prudencia, la Sociedad dnicamente contabiliza
a la fecha de cierre de] gjercicio, los beneficios realizados. Los riesgos previsibles y
las pérdidas, aun Jas eventuales, se contabilizan tan Promto son conocidos.

clientes durante el gjercicio, o Cuya construccién se encuenire substancialmente
terminada.

Presupuesto de ejecucion.

El importe anticipado correspondiente 4 los contratos de venia de 1nmuebles cuando
€310s no estén terminadog ¥, Por tanto, no sea posible su entrega material aj cliente, se



contabiliza en el capitulo "Anticipos de clientes” del pasivo del balance de situacién
adjunto.

En el caso de ventas de inmuebles procedentes del inmovilizado, el beneficio se
recoge como “Resultados extraordinarios” en el epigrafe “Beneficios procedentes del
inmovilizado” sobre la base de la aplicacién de las normas de adaptacién al Plan
General de Contabilidad a las Empresas Inmobiliarias, afin cuando la rotacién es una

actividad ordinaria de Metrovacesa, al objeto de mejorar la rentabilidad global de su
patrimonio en renta,

j) Intereses financieros por aplazamiento

El importe pendiente de cobro de las ventas incluye generalments los correspondientes
intereses de aplazamiento, los cuales se registran como ingresos del ejercicio en que
tiene lugar su devengo, de acuerdo con un criterio financiero.

k) Indemnizaciones por despido

De acuerdo con la reglamentacién de trabajo vigente, la Sociedad estd obligada al
pago de indemnizaciones a los empleados con los que, bajo deierminadas condiciones,
rescinda sus relaciones laborales. En los estados financieros al 31 de diciembre de
1995 no se ha registrado provisién alguna por este concepto, puesto que la Sociedad

no espera que se produzcan circunstancias de esta naturaleza que pudieran afectar de
marnera significativa a los mismos.

1) Impuesto sobre beneficios

El gasto por impuesto sobre beneficios del ejercicio se czlcula en funcién del
resultado  econdmico antes de impuestos, aumentado o disminuido, segin
corresponda, por las diferencias permanentes con el resultado fiscal, entendiendo éste
como la base imponible del citado impuesto, y minorado por las bonificaciones y
deducciones en la cuota, y excluidas las retenciones y 1os pagos z cuenta.




5. GASTOS DE ESTABLECIMIENTO

El movimiento habido durante el presente ejercicio ha sido el siguiente:

En Miles de Pesstas

Saldo Inicial 342,548
Amortizacidén (99.953)
Saldo Final 242,595

6. INMOVILIZACIONES INIATERIALES

El movimiento habido durante el presente ejercicio en las diferentes Cuentas del
inmovilizado inmaterial (bisicamente programas informéticos), se presenta a continuacién :

En Miles de pesetas

Saldo Inicial 15.989
Adiciones 11.737
Amortizacién {3.850)
Saldo Final 21.876
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7. INMOVILIZACIONES MATERIALES

El movimiento habido durante el presente ejercicio en las diferentes cuentas del

inmovilizado material y de sus correspondientes amortizaciones acumuladas, ha sido el
siguiente:

En Miles de Pesetas

Saldo Saldo
Coste Inicial Adiciones Retiros Traspasos Final
Terrenos, solares y bienes 7.005.131 1.253.740 - (24.298) 8.234.573
Inmuebles para arrendamiento 43.577.534  3.683.851 (2.218.578) 1322705 46.365.514
Orras instalaciones y mobiliario 222.659 46.640 - - 269.299
Otro inmovilizado 105.575 19.341 (4.067) - 120.849
Inmovilizacionss en curso 1.889.468 733.587 - (1.037.944) 1.585.111
Total 52.800.367 5.737.15%  (2.222.643) 260.463 56.575.346

En Miles de Pesetas

Saldo Saldo
Amortizacién Acumulada Inicial Dotaciones Retiros Trzspasos Final
Inmuebles para arrendamiento 3.960.765 1.074.00% (129.106) - 4.905.668
Orras instataciones y mobiliario 76.334 20.980 (1.04%) - 96.265
Ouwo inmovilizado 47.286 17.883 (1.218) 63.951
Total 4.084.385 1.112.872 (131.373) - 5.065.884

Metrovacesa dispone de una reserva de suelo en solares ¢z aproximadamente

190.508 m? situados en diversas localizaciones geogrificas . El vale: en libros de dichos
solares asciende a 8.234.573 miles de pesetas. Durante el ejercicio 1935 se han adquirido 2
solares situados en Barcelona y Valladolid por importe de 1.253.74C miles de pesetas, de
los que han sido abonados 154.153 miles de pesetas, el resto ha sido ¢iferido, registrandose
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en el pasivo del balance de situacién adjunto dentro del capitulo de “Otros acreedores”, en
el epigrafe de “Otras deudas™.

El importe de los solares sobre los que se encuentran situados los inmuebles para
arrendamiento, asciende al 31 de diciembre de 1995 a 12.744.273 miles de pesetas.

En cuanto a las inversiones en inmuebles para arrendamiento, hay que destacar, la
adquisicién de 47 locales comerciales con una superficie de 5.898 m? en el Centro
Comercial El Saler de Valencia por importe total de 2.382.812 miles de pesetas, asi como,
el traspaso desde el inmovilizado en curso por la puesta en funcionamiento del segundo
edificio de oficinas del Parque Empresarial Jos¢ Maria Churruca en la calle Almansa de
Madrid, y la definitiva finalizacién del primero, por importe total al 31 de diciembre de
1995 de 1.062.242 miles de pesetas. Cabe reseflar también, las obras de mejora y

adaptacién de los edificios "Torre de Madrid" y "Edificio Espana” de Madrid por importe
de 718.625 miles de pesetas.

En el inmovilizado en curso, las adiciones mas significativas durante el ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 1995, han sido la continuacién de las obras para la
construccién del tercer y cuarto edificio de oficinas del Parque Empresarial José Maria
Churruca en Madrid, por importe al 31 de diciembre de 1995 de 659.509 miles de pesetas.

Durante el presente ejercicio se han efectuado ventas de inmuebles para
arrendamientos que han supuesto un beneficio de 2.094.543 miles de pesetas.

La Sociedad no mantiene ningiin efemento del inmovilizado amortizado al 100%.

Segin se indica en la nota 4.b) de la memoria, los inmuebles existentes en el
momento de la fusién incluyen las actualizaciones aprobadas mediante la Orden Ministerial
de 21 de junio de 1989, en la que se reconocen determinados beneficios tributarios
establecidos en la Ley 76/1980 (B.O.E. del 27 de junio de 1989, n® 14844). EI importe
neto correspondiente a dicha revalorizacién al 31 de diciembre de 1995 asciende a
2.969.537 miles de pesetas. La dotacién a la amortizacién del inmovilizado material
efectuada durante el ejercicio 1995 incluye un importe de 43.743 miles de pesetas,
correspondiente a la depreciacién de la revalorizacién de dichos activos.

Durante el ejercicio 1995 se han adquirido bienes del inmovilizado material a
sociedades del grupo o asociadas por importe de 2.201.803 miles de pesetas.




La Sociedad no mantiene garantia o hipoteca alguna sobre sus bienes del

inmovilizado material, y asimismo no mantiene usufructos, embargos o situaciones
anilogas respecto a dichos bienes.

La cobertura de los seguros contratados por la Sociedad en relacidn con sus activos

inmobiliarios, es superior al coste de adquisicion de los mismos, actualizindose
anualmente.

Los edificios destinados al alquiler se desglosan de la forma siguiente :

En Miles de Pesetas

Coste en Amortizacién Superficie
Edificios Libros Acumulada  Alquiiable
m?
- Edificio Espafia 4.708.449 751.040 58.972
- Torre de Madrid 2.936.401 481.803 41.137
- Tridngulo Princesa 4.882.94% 660.735 59.935
- Lope de Vega . 1.615.505 326.435 25.050
- Orense 6/8 1.246.417 128.855 19.613
- Basilica 1.152.898 113.791 17.599
- Tres Cantos 6.185.710 496.783 38.902
- Sollube _ 4.482.672 604,382 39.535
- El Plantio 2.550.127 202.000 11.731
- Ulises 2.314 882 160.888 19.486
- Océano 2.086.121 . 70.397 7.757
- Cadagua 1.429.016 147.504 21.406
- Parque J.M" Churruca 2.595.756 72.594 13.164
- Plaza C.Trias Bertrin 4 934.685 129.026 22.366
- Centro Comercial "El Saler” 2.382.812 6.077 5.898
- Otros 4.861.114 553.358 83.956
Total 46.363.514 4.905.668 490.507




La desocupacion real que la Sociedad tenfa al 31 de diciembre de 1995 asciende a
un 3,44 % del total de la superficie en explotacidn.

Todos los inmuebles estdn en Madrid a excepci6n del edificio "Océano”, ubicado en
el Prat, Barcelona y el Centro Comercial "El Saler” en Valencia.

En cuanto al uso de estos edificios, se distribuyen de la siguientz manera :

Superficie Alquilable m2

- En Viviendas 66.523
- En Oficinas 203.898
- En Hoteles 61.767
- En Locales Comerciales . 57.887
- En Garajes 100.432
Totat 490.507

Los movimientos habidos durante el ejercicio 1995 en los diversos capitulos de

"Inmovilizaciones financieras", asi como en sus correspondientes cuentas de Provisiones,
han sido los siguientes:

En Milss de Pesetas

Participacién en Empresas del Grupe Coste Provisidn

Saldo Inicial 8,784,592 (1.401.655)
Adguisiciones ¢ Dotaciones 4.492.131 {££8.971)
Ventas o Retiros (225.834)

Traspasos de Empresas Asociadas 7.806.313 244 516
Saldoe Final 20.857.182 (1.506.110)

14




Cabe destacar la inversion en las sociedades de nueva creacion Metropolitana de
Inmuebles Comerciales de Canarias, S.A. con una participacién del 69,93% y un coste de
1.775.000 miles de pesetas e Inmobiliaria Fontes Picoas, S.A. para la promocitn

inmobiliaria en Lisboa (Portugal), con un 60% de participacion, y un coste total de
492,833 miles de pesetas.

Asimismo, se han llevado a cabo ampliaciones de capital por un importe total de
1.957.004 miles de pesetas en las sociedades: Desarrolio Comercial Urbano, S.A.,
Desarrollo Comercial de Parla, S.A. v Kefas, Promociones Inmobiliarias, S.A.

A 31 de diciembre de 1995, existen desembolsos pendientes sobre acciones por
821.135 miles de pesetas correspondientes bdsicamente, a las sociedades: Desarrollo
Comercial Urbano, S.A., Alempre, S.A. y Metropolitana de Aparcamientos, S.A.
recogidos en el pasivo del balance de situacién adjunto, dentro del capitulo “Otros
acreedores”, en el epigrafe de “Desembolsos pendientes sobre acciones™.

Hay que resefiar también, la operacion de fusién por absorcion habida en el
transcurso del ejercicio 1995, de las sociedades Promotora Catalana de Desarrollo
Comercial, S.A. (absorbida) y Desarrollo Comercial Urbano, S.A. (absorbente), siendo el
valor neto contable de los valores entregados y recibidos 1.101.420 miles de pesetas.

En cuanto a las ventas durante el ejercicio 1995, se ha procedido a la enajenacién de
acciones por importe de 29.999 miles de pesetas en Metropolitana de Aparcamientos, S.A.,
asi como de otras por importe de 195.000 miles de pesetas en J.C. Aparcamientos, S.A. El
beneficio obtenido en ambas operaciones es de 41.888 miles de pesetas, dicho importe ha

sido contabilizado en el epigrafe de “Beneficios procedentes del inmovilizado financiero”
de {a cuenta de pérdidas y ganancias adjunta.

En Miles de Pesetas

Participacién en Empresas Asociadas Coste Provisién

Saldo Inicial 12.493.863 (145.267)
Adquisiciones o Dotaciones 1.718.255 (77.142)
Ventas o Retiros (93.60%) 302.268
Traspasos 2 Empresas dz21 Grupo (7.806.313; (344.516)
Saldo Final 6.312.197 {264.657)

—
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En cuanto a las adquisiciones mas significativas, hay que sefalar la suscripcién de
acciones por importe de 1.597.255 miles de pesetas en las sociedades cuya actividad se
desarrolia basicamente en la promocién de productos inmobiliarios: Fonfir, S.A., (714.034
miles de pesetas, con toma de participacion hasta el 50%), Valdevivar, S.A. (367.400
miles de pesetas, para la toma de participacién del 45%), Promotora de Suelo Edificable,
S.A. y Avilés de la Cémara, S.A. (473.187 miles de pesetas para una toma de participacion
del 25% en cada una de ellas), y El Encinar de los Reyes, S.A.

Al 31 de diciembre de 1995, la participacién de la sociedad Fonfir, S.A., se ha
traspasado a “Participaciones en empresas del grupo”.

Durante el ejercicio de 1995, se ha procedido 2 vender la totalidad de las acciones
gue Metrovacesa mantenia en ¢l Hotel Belvedere, S.A. de Salou por importe de 90.608
miles de pesetas, habiendo obtenido un beneficio de 28.477 miles de pesetas que figura

contabilizado en la epigrafe de “Beneficios procedentes del inmovilizado financiero” de la
cuenta de pérdidas y ganancias adjunta.

De acuerdo con las disposiciones legales vigentes, METROVACESA ha formulado
las cuentas anuales consolidadas en el ejercicio 1995.

Las sociedades del grupo y asociadas, y la informacidn relacionada con las mismas
al 31 de diciembre de 1995, son las siguientes:
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9. GASTOS A DISTRIBUIR EN VARIOS EJERCICIOS

El movimiento habido durante el presente. ejercicio en el epigrafe “Gastos a
distribuir en varios ejercicios” ha sido el siguiente:

En Miles de Pesetas
Emisién Seguros
de benos Diferidos Total
Saldo Inicial 28.429 1.283 29.712
Amortizacién (7.933) (290) (8.223)
Saldo Final 20.496 993 21.48%

10. EXISTENCJAS

La composicién de las existencias de la Sociedad al 31 de diciembre de 1995 es la
siguiente:

En Miles de Pesatas

Coste Provisién
Viviendas Conde Orgaz 354.777 -
Viviendas Ecuador {Barcelona) 1.931.821 (406.800)
Anticipos 2 Proveedores 17.333 -
Orras Existencias (Combustibles) 15.669 -
Total 2.319.600 (406.500)

A 31 de diciembre de 1995, la promocién de viviendas Condz de Orgaz de Madrid,
se haila totaimente terminada y la de Ecuador de Barcelona, comenzada durante €l ejercicio
1994, mantiene un grado de avance estimado de un 70%.




Los compromisos firmes de venta que mantenia la Sociedad en relacién con sus
existencias al 31 de diciembre de 1995, ascendian a 741.780 miles de pesetas,
correspondiendo bésicamente a la promoci6én de Ecuador (Barcelona).

En el ejercicio de 1995, no se han capitalizado en esta ribrica ningin importe en
concepto de gasto financiero.

11. CLIENTES -

El saldo de "Clientes por ventas” a 31 de diciembre de 1995 recoge los importes
endientes de cobro por las ventas realizadas, de acuerdo con el siguiente detalle:

En Miles de Pesetas

Promocién
General Rodrigo 56.380
Martinez Campos 50,0600
Quinta de Goya 48.732
Conde de Orgaz 37.619
Ctros 49.328
Total 242.059
12. FONDQS PROPIOS

Ei movimiento habido en el epigrafe de "Fondos propios” durante el ejercicio 1995,
se detalia a continuacion:
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~apital Suscri

El capital suscrito est4 representado por 22.473.480 acciones ordinarias al portador,
de 500 pesetas de valor nominal cada una, totalmente desembolsadas.

Al 31 de diciembre de 1995, estaban admitidas a cotizacién en las Bolsas espafiolas
la totalidad de las acciones de la Sociedad.

De acuerdo con Ia comunicacién sobre participaciones societarias, realizada ante la
Comisién Nacional del Mercado de Valores, solamente Banco Bilbao Vizcaya, S.A. posee

una participacién directa e indirecta superior al 10%, y que al 31 de diciembre de 1995
asciende al 27,26 %.

Prima de Emisid

Recoge las primas de emisién correspondientes a las ampliaciones de capital
habidas antes de la fusién y posteriores a la misma.

El Texto Refundido de la Ley de Sociedades Anénimas permite expresamente la
utilizacién del saldo de la prima de emisién para ampliar el capital social y no establece
restriccion especifica alguna en cuanto a la disponibilidad de dicho saldo.

rva d riz

La reserva de revalorizacidn constituye la contrapartida de 1z z-ralizacion del valor
de los activos de Ia Sociedad fusionada, en el marco de la Ley 76/80 sobre Régimen Fiscal
de Fusiones y Adquisiciones de Empresas aprobada por la Orden de 21 de junio de 1989
del Ministerio de Economia vy Hacienda, neta del Impuesio sobre Sociedades
correspondiente. Esia reserva tiene la consideracién de libre disposicisn.
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Reserva Legal

De acuerdo con el Texto Refundido de la Ley de Sociedades Andnimas, debe
destinarse una cifra igual al 10% del beneficio del ejercicio a la reservz legal hasta que ésta
alcance, al menos el 20% del capital social.

Al 31 de diciembre de 1995, la cuenta de reserva legal presenta un saldo de
2.247.348 miles de pesetas, lo que representa el 20% de! capital social.

La reserva legal podri utilizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo que
exceda del 10% del capital ya aumentado.

Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras r.o supere el 20% del
capital social, esta reserva sdlo podrd destinarse a la compensacion de pérdidas siempre que
no existan otras reservas dispomnibles suficientes para este fin.

Otiras Reservas

Este capitulo incluye en su totalidad, reservas voluntarias de licre disposicidn.

ividend ivo a

El Consejo de Administracién de la Sociedad en su reunidn de! dia 22 de noviembre
de 1995, aprobd para el 3 de enero de 1996, el pago de un dividendo & cuenta del beneficio
del ejercicio 1995, de 53 pesetas por accidn a la totalidad de las acciones que componen el
capital de Ja sociedad, es decir 1.191.094 miles de pesetas, para lo cuzl y en cumplimiento
de lo dispuesto en el articulo 216 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades Andnimas,
los  Administradores formularon el correspondiente estado previsional, poniendo de
manifiesto la existencia de liquidez suficiente para la distribucién de dicho dividendo,
sobradamente cubierta por el saldo de “"Tesoreria” e "Inversiones finzncieras temporales”,
con un importe a1 31 de octubre de 1995 de 1.750.070 miles de peseiz:.




13. PROVISIONES PARA RIESGOS Y GASTOS

El movimiento habido durante el ejercicio 1995 en dicho epigrafe ha sido el
siguiente: '

En Miles de Pesetas

Responsabilidades Otras Total
"~ Saldo Inicial 2.007.592 149.868 2.157.450
Dotaciones 12.487 - 12.487
Traspasos 433.883 14.382 448265
Bajas (579.515) (33.216) (612.731)
Total 1.874.447 131.034 2.005.481

La "Provisién para responsabilidades" incluye los importes estimados por la
Sociedad para hacer frente a la resolucién de las impugnaciones presentadas en relacidén con
las liquidaciones de diversos impuestos, contribuciones y tasas, fundamentalmente, el
impuesto sobre bienes inmuebles y tasa de equivalencia y otras posibles contingencias.

Los Administradores de la Sociedad consideran que las provisiones constituidas son
suficientes para hacer frente a las liquidaciones definitivas que surgieran de la resolucién de
las impugnaciones en curso y, no esperan que, caso de producirse liquidaciones por

importe superior al provisionado, los pasivos adicionales afectasen de manera significativa
a los estados financieros de la Sociedad.




14. DEUDAS CON ENTIDADES DE CREDITO

A 31 de diciembre de 1993, la Sociedad mantiene deudas con entidades de crédito,
con las siguientes caracteristicas.

En Miles de Pesetas

Importe Fecha de
Entidad Dispuesto Limite Vencimiento
Banco Bilbao Vizcaya 2.550.000 6.000.000 20.07.1997
Banco del Comercio 400.000 2.000.000 30.07.1957
Banco Guipuzecoano 100.000 500.000 16.07.1996
Banco de Sabadell 100.000 500.000 04.11.1997
Total 3.150.000 9.000.000

Del citado importe 3.050.000 miles de pesetas coresponden al largo plazo y
100.000 miles de pesetas 2l corto plazo.

El tipo de interés resultante para los importes que se dispongan, en todos ellos,
viene determinado mediante el Mibor + 0,25. El importe de los intereses devengados al 31

de diciembre de 1995 y pendientes de pago a dicha fecha ascienden a 36.122 miles de
pesetas.

15. OTROS ACREEDORES

El saldo del capitulo "Otros acreedores” incluido en el epigrafe "Otras deudas no
comerciales” del pasivo del balance de situacién al 31 de diciembre de 1995, incluye
1.209.912 miles de pesetas en concepto de Acreedores por dividendos activos, y el resto
bdsicamente, corresponde a proveedores de inmovilizado material.

o
.




16.AQREE]X)RES.A.LARGQPLAZQ
Emisién de obligaci :

Emisién efectuada el 28 de julio de 1993, por importe de 3.000.000 miles de
pesetas, correspondientes a 300.000 titulos de 10.000 pesetas cada uno, emitidos a la par y
libre de gastos para el suscriptor, con las siguientes caracteristicas :

Tipo de interés nominal : (Mibor + 0,15) x 1,013889. S: establece un limite
minimo de 8,111% en base anual (4,056% en el semestre).

Fecha y pago de intereses : Serédn liquidados por semestres vencidos los dias 30 de
junio y 31 de diciembre de cada uno de los afios de vigencia dz las obligaciones.

Amortizacién : La fecha de amortizacion sera el 30 de junio del afio 2008 a la par,
es decir 10.000 pesetas por obligacién. No obstante, y de forma opcional para la
Sociedad emisora, se podrd amortizar anticipadamente la totalidad de la emisién el

30 de junio de 1998 al precm del 101% del valor nominal, es decir, 10.100 pesetas
por obligacidn.

El coste financiero durante el ejercicio 1995 por este concepio ascendié a 290.290
miles de pesetas, y se encuentra registrado en el epigrafe "Gastos finzacieros y asimilados”
de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta.

veed inmaovili

Corresponden a los pages aplazados por las compras de tzrrenos efectuadas en
Barcelona y WValladolid durante el presente ejercicio. El saldo ¢z la cuenta a 31 de
diciembre de 1995 asciende a 1.099.587 miles de pesetas.

Tianzas v depdsitos recibidos :

Representan basicamente las fianzas depositadas por los inquilinos a la firma de los
contratos de arrendamiento. El saldo de la cuenta a 31 de diciembrz de 1995 asciende a
712.107 miles de pesetas.

[§3
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17. ADMINISTRACIONES PUBLICAS Y SITUACION FISCAL

La composicion de los capitulos "Administraciones piblicas” del balance de
situacidn adjunto a 31 de diciembre de 1995 es la siguiente:

En Miles dz Pesetas

Saldos Saldos

Deudores Acreedores
Impuesto sobre el Valor Afiadido 340.338 -
Impuesto General Indirecto de Canarias 225 -
Impuesto sobre Beneficios Anticipados 651.251 -
Tesoreria de la Seguridad Social - 10.854
Impuesto General sobre el Trifico de Empresas - 1
Retenciones a cuenta IRPF 355 23311
Impuesto sobre Beneficios afio 1988 - 138.238
Impuesto sobre Beneficios afio 1994 ‘ 34.097 -
Impuesto sobre Beneficios afio 1995 - 777.070
Iinpuesto sobre Beneficios Diferidos - 51.562

Totales 1.026.266 953.036

El saldo del impuesto sobre beneficios del afio 1988, supone lz parte pendiente del
aplazamiento en el pago del impuesto resultante de la fusion de las sociedades Compafiia
Inmobiliaria Metropolitana, S.A., Compafila Urbanizadora Metropolitana, S.A., e
Inmobiliaria Vasco Central, S.A. en €l ejercicio en que se aprob6 la citada fusién.

Al 31 de diciembre de 1995, la Sociedad tiene sujetos 2 inspeccién por las
Autoridades Fiscales, los impuestos liguidados desde el 1 de enero de 1993,

El impuesto sobre sociedades se calcula en base al resultado econdmico o contable,
obtenido por la aplicacion de principios de contabilidad generalmeniz aceptados, que no
necesariamente ha de coincidir con el resultado fiscal, entendiendo éste como la base
imponible del impuesto.



La conciliacidn del resuitado contable del ejercicio con la base imponible del citado
impuesto, s como sigue:

En Miles de Pesetas

Aumento  Disminucién Importe
Resultado Contable (antes de impuestos) 4.162.680
Diferencias Permanentes 25.497 1.794.246
Diferencias Temporales con origen en el ejercicio 576.454 37.70%
Base Imponible (resultado fiscal) 2.932.724

El resultado contable de 4.163.957 miles de pesetas, ha sido minorado en 1.277
miles de pesetas como consecuencia de los impuestos sobre bensficios pagados por

METROVACESA por las actividades de su sucursal en Portugal sujetas al convenio de
doble imposicidn.

Las diferencias permanentes de cardcter negativo, provienen de la aplicacién de
exenciones 0 supuestos de no sujecién derivados de la normativa del impuesto. De entre las
exenciones, 1.661.011 miles de-pesetas, corresponden a la exenci6n por reinversién en las

operaciones de enajenacién llevadas a cabo en el ejercicio, de inmuebles en explotacién
arrendaticia.

Las disminuciones que constituyen diferencias temporales con origen en el ejercicio,
corresponden al exceso de amortizacidn fiscal por importe de 37.701 miles de pesetas
resultante de multiplicar por 1,5 el coeficiente miaximo previsto en las tablas de
amortizacion oficialmente aprobadas, respecto de aquellos elementos de activo fijo material
nuevo acogidos a lo dispuesto en e art. 12 del Real Decreto Ley 3/1993, de 26 de febrero.

La cuota impositiva se ha minorado como consecuencia de la aplicacién de la
deduccién por doble imposicién de los dividendos percibidos de las sociedades
participadas, doble imposicién internacional, de los incentivos fiscales a la inversidn en

[
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activos fijos nuevos y de otras inversiones en titulos bonificados y régimen de transparencia
fiscal. Las deducciones totales, por éstos conceptos, suman un total de 155.349 miles de
pesetas.

Durante el ejercicio 1995, se ha producido la materializacién contable de
compromisos derivados de la exencién por reinversién antes indicada por importe de
4.296.768 miles de pesetas. Al 31 de diciembre de 1995 restan compromisos de reinversion

por importe de 2.234.313 miles de pesetas, que se realizardn con la actividad normal de la
Sociedad.

18. GARANTIAS COMPROMETIDAS CON TERCEROS Y OTROS PASIVOS

:
CONTINGENTES

A 31 de diciembre de 1995, la Sociedad tenia avales presentados en garantia de los
siguientes conceptos :

En Milzs de Pesetas

Por Impugnaciones pendientes para :

El aplazamiento en el pago del impuesto de Sociedades 377.320

Impuestos ¥ Tributos sobre construcciones y Tasas diversas 1.688.333

Por Obligaciones pendientes en :

Venias y Compras de Terrenos 167.945

Urbanizacién de Obras y Otros 208.710

Por Préstamos a empresas del grupo : 1.107.500
Total 3.549.808




19. IMPORTE NETO DE LA CIFRA DE NEGOCIQS

El importe neto de la cifra de negocios durante el ejercicio de 1995 tanto en
alquileres como en las ventas de inmuebles y promociones inmobiliarias, se ha obtenido

béasicamente en la provincia de Madrid.

E! desglose es ¢l siguiente :

En Miles de Pesetas

Alquileres
Ventas de Inmuebles

Prestacion de Servicios

5.479.639
561.687
220.081

Total

6.261.407

A esta cifra hay que afiadirle las ventas de inmuebles arrendados por importe de
4,246.488 miles de pesetas, cuyo margen de 2.094.543 miles de pesetas se encuentra
recogido en el epigrafe “Beneficios procedentes del inmovilizado™ de Ia cuenta de pérdidas

y ganancias adjunta.

20. PERSONAL

El niimerc medio de personas empleadas en el curso del ejercicio 1995 distribuido

por categorias fue el siguiente:

Categoria Profesional

N Medio de
Empleados

Direccién General

Direccidn

Jefes v Técnicos
Administrativos y Comerciales

Oficios varios y Subalternos

6
15

14

Total

R



El importe correspondiente a los gastos de personal del ejercicio 1995, se detalla a
continuacién

En Miles de Pesetas

Concepto

Sueldos, Salarios y asimilados 555.286
Seguridad Social 03.858
Total 649.144

21. GASTOS E INGRESOS EXTRAORDINARIOS

El detalle de los gastos e ingresos extraordinarios a 31 de dicizmbre de 1995 es el
siguiente :

En Miles de Pesetas

Gastos Extraordinarios :

Diferencias negativas de cambio 5.058
Liquidacionss Hacienda Piblica 4.906
Liguidaciones de fianza 161
Otros 233
Totul 10.358




En Miles de Pesetas

Ingresos Extraordinarios :

Devoluciones Hacienda Piblica 132.577
Devolucién Organismos Oficiales 35.448
Diferencias Positivas de Cambio 4.895
Otros 4.053
Total 174.973
22.R ' N
- ADMINISTRACION

El importe de sueldos, dietas y remuneraciones de cualquier clase devengados en el
curso del ejercicio 1995 por Jos miembros del 6rgano de administracién, ascendié a
144.061 miles de pesetas.

La Sociedad no tiene concedidos al conjunto de los miembros del Consejo de
Administracién anticipo o crédito alguno.

La Sociedad no tiene contraidas obligaciones en materia de pensiones y de seguros
de vida con respecto a los miembros de su Consejo de Administracion.




23. ACONTECIMIENTOS POSTERIORES AL CIERRE

El Consejo de Administracién de la Sociedad en la reunién celebrada el 18 de
marzo de 1996, aprobd el pago de una prima de asistencia a la Junta General de 2 pesetas
por accién.

24, CUADRO DE FINANCIACION
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BECURSOS PROCEDENTES DE LAS OPERACIONES

Miles de Pesetas

1995 1894

BENEFICIQ DEL EJERCICIO 3.480.153 4.404.805

Dotaciones a la Amortizacién del Inmoviizado 1.226.898 2.694.211

Variacion Provisiones del Inmovilizado Financiero 223.845 -

Dotacién & a Provisidn para Riesgos y Gastos 12.487 1.161.148

Beneficios en Ventas de Inmoviiizade Financiero (70.363) -

Total 4.873.018 8.280.284

VARIACIO APITAL CIR NT

Miles de Pesetas
Aumentos Disminuciones
1993 1994 1983 1994
Existencias - 177.671 693.284 -
Deudores 313.780 - - 1.604.644
Acreedores 210.597 - - aB0.563
Inversiones Financieras Temperales - - 3.254.660 242,447
Tesoreria - - 158.232 499.575
Provisién Operaciones Tréfico - 2.714 7.451 -
Ajustes por Periodificacion 7.755 - - 7.784
532.132 180.385 4.113.607 2.735.013

Variacion del Capital Cireutante 3.581.475 2.554.628

Total 4.113.607 2.735.013 4.113.607 2.735.013




2. Informe de Gestion del Ejercicio 1935



INMOBILIARIA METROPOLITANA VASCO CENTRAL, S.A.
(METROVACESA) :

INFORME DE GESTION 1993

Presentacion :

Inmobiliaria Metropolitana Vasco Central, S.A., en adelante Metrovacesa es la
sociedad matriz del Grupo Metrovacesa.

Actividad desarrollada en el ejercicio :

El beneficio neto de Metrovacesa, S.A. asciende a 3.480 millones de pesetas,
frente 2 los 4.405 millones obtenidos en el ejercicio 1994. Esta disminucién obedece
al hecho de que la diversificacién de negocio acometida en los dltimos ejercicios se ha
canalizado principalmente a través de sociedades filiales. En consecuzncia, para 1995,
y cada vez més en ejercicios sucesivos, tendrd mayor relevancia el examen de las
cuentas consolidadas del Grupo que el de la propia sociedad matriz Metrovacesa, S.A.

El volumen de ingresos ha sido de 10.508 millones de peseias incluyendo las
ventas de inmuebles en explotacién. De dicha cifra 5.480 millones, corresponden a
ingresos por alquileres, lo que representa un incremento del 5,97% irente a los 5.171
millones obtenidos en 1994 Dichos ingresos recurrentes cubren el 154% de los gastos
totales de 1a compaiiia.

A los efectos de mejorar la gestion del patrimonio en renta, sz ha procedido a
la venta de inmuebles que por su antiguedad © caracteristicas técnicas mantenian
indices de rentabilidad muy por debajo de la media. Los beneficios obienidos por este
capitulo ascendieron a 2.095 millones de pesetas. Asimismo, sz han realizado
inversiones en nuevos edificios para alquilar, basicamente locais comerciales y
oficinas, por importe de mas de 3.500 millones de pesetas.

Metrovacesa en 1995 ha iniciado un periodo de reorganizacion y cambios de
estrategia respecto a los ejercicios anteriores. Se ha comenzado ha potenciar la
promocién de una manera decidida, no s6lo en Madrid, sino en el émbito de todo el
territorio nacional. La reserva de suelo al finalizar 1995 se situabz en 190.000 m?.
aproximadamente. Sin embargo, en el ejercicio de 1995, las ventas de nuevas
promociones han sufrido un cierto estancamiento, principalmente porque el grado de
realizacién de las obras del edificio Ecuador en Barcelona no ha permitido su
contabilizacién en el ejercicio, no obstante, 1os compromisos firmss de ventas para
esta promocion al 31 de diciembre de 1995 superan los 740 millones de pesetas.

En el capitulo de inversiones Y aprovechamiento C: oportunidades,
Metrovacesa ha realizado un afio més inversiones gue superan los 12.000 millones de
pesetas, de ellas, aproximadamente el 509 destinadas al inmovilizado financiero
como base para el desarrollo del negocio de promocién y diversificacion en que estd
inmersa la sociedad.



Situacién Financiera :

Metrovacesa mantiene una sélida y saneada posicidn financiera, donde e]
porcentaje de fondos propios asciende a un 83% del total pasivo v practicamente
cubre el total del activo fijo. El importe de los mismos a 31 de diciembre de 1995,
aumento hasta los 69.812 millones de pesetas. Las cifras de capital y reservas
ascendieron a 11.237 y 56.286 millones de pesetas respectivamente.

El inmovilizado, incluidos los gastos a distribuir en varios ejercicios, al
finalizar el ejercicio de 1995, ascendia a 77.764 millones de pesetas, 1o que supone un
incremento de 8.289 millones respecto al cierre del ejercicio precedente.

*

Evolucién previsible :

En los préximos afios, Metrovacesa continuara su expansién en la actividad del
alquiler, sus rentas crecerdn progresivamente, sobre todo por la puesta en rmarcha de
nuevas superficies que en la actualidad se encuentran en proceso de construccién, y
otras ya programadas, a medida que vayan entrando en explotacién. El resto de la
actividad inmobiliaria, sobre todo el area de promocién y diversificacién, si bien
seguirdn un claro periodo expansivo igual ¢ incluso superior al de los alquileres, se
canalizard mayoritariamente a través de compafifas filiales, por lo que en estos casos,
el efecto real de su evolucién, se vera reflejado con mayor claridad en el informe del
Grupo consolidado, como ya se ha mencionado anteriormente.

Otra informacién :

En la linea de constante innovacién que caracteriza nuestra actividad, cabe
destacar que todos nuestros edificios de oficinas se catalogan dentro del 4mbito
denominado como “inteligentes”, con sistemas de gestién centrzlizada y nuevos
desarrollos donde se aplican las mas modernas tecnologias.

Los miembros del Consejo de Administracién firmaron jas Cusntas Anuales de
Metrovacesa, referidas al 31 de diciembre de 1993, el dia 18 de Marzo de 1996, no
habiendose producido ningiin hecho relevante digno de mencién entre ambas fechas.

Al cierre del ejercicio de 1995, Metrovacesa no tenia acciones propias en
cartera.




