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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES
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Hemos auditado las cuentas anuales de Inmobiliaria Metropelitana Vasco Central, S.A.
(METROVACESA), que comprenden el balance de situacion al 31 de diciembre de 1997, la
cuenta de pérdidas y ganancias:y la memoria correspondientes al gjercicie 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 ¢l trabajo realizade de acuerdo con las normas de auditorfa generalmente
aceptadas, que requieren ¢! examen; mediante la realizacién de pruebas selectivas, de la
evidencia justificativa. de las cuentas anuales y la evaluacidn de su presentacion, de los
principios contables aplicados y de las estimacienes realizadas.

De acuerdo con la legislacién mercantil, los Administradores presentan, a efectos
comparativos, con cada una de:las pariidas del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias

'y del cuadro de financiacion, aderaas de las cifras del ejercicio 1997, las correspondientes al

gjercicio anterior. Nuestra opinion. se refiere exclusivamente a las cuentas anuales del
gjercicio 1997, Con fecha 17 de marzo de 1997 emitimos nuestro informe de aunditoria sobre
las cuentas anuales det gjercicio 1996, en el que expresamos una opimidn favorable.

Be-acuerdo con la legislacion vigente, la Socicdad como cabecera de grupo estd obligada, al
cumplir determinados requisitos, a formular separadamente cuentas anuales consolidadas
sobre las que hemos smitido puestro-informe de auditoria de fecha 27 de marzo de 1998 sin
salvedades. El efecto de la consolidacion, realizada en base a los registros contables de las
sociedades que componen ¢l Grupo Metrovacesa, en comparacién con las cuentas anuales
adjuntas, supone un increments de las reservas y del resultado del gjercicio por importes de
2.483 y 1.083 millones de pesetas, respectivamente, asi como un incremento de los activos de
39.831 millones de pesetas.
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BDO Audiberia ARTHUR ANDERSEN

4. En nuestra opinién, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todes les aspectos
significativos, la imagen figl del patrimonio y de la sttwacion financiera de  Inmobiliaria
Metropolitana Vasco Central, S.A. (METRQVACESA) al 31 de diciembre de 1997 v de los
resultados de sus operaciones, asi como de los recursos obtenidos y aplicados durante el
gjercicio anual terminade ¢n dicha fecha, v contienen la informacion necesaria y suficiente
para su interpretacién y comprension adecuada, de conformidad con principios y normas
contables generalmente aceptados que guardan wmformidad con los aplicados en el ¢jercicio
anterior.

N

El informe de gestidn adjunto del ejercicio 1997 contiene las explicaciones que los
Administradores consideran oportunas sobre la situacién de la Sociedad, la evolucion de sus
negocios y sobre otros asuntos y no forman parte integrante de las cuentas anuales. Hemos
verificado que la informacion contable que contiene el citado informe de gestion concuerda
con la de las cuentas anuales del ejereicio 1997. Nuestro trabajo como auditores se limita a
la verificacién del informe de gestion con el alcance méncionado en este mismo pérrafo y no
incluye la revisién de informacion distinta de la obtenida a partir de los registros contables de
la Sociedad.

DO Audj b\ena ARTHUR ANDERSEN

L fa
Alfonso Osono‘I reiridi Diego Aguinaga Churrica
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METROVACESA

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EFERCICIO ANUAL
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 1.997

1. ANTECEDENTES Y NATURALEZA

INMOBILIARIA METROPOLITANA VASCO CENTRAL, S.A. (en adelante
METROVACESA) con domicilio social en Plaza Carlos Trias Bertran n° 7-6 planta, es la

denominacién adoptada por COMPANIA INMOBILIARIA METROPOLITANA. S.A. tras

su. procese- de fusibn- de 1 de agosto de 1989, por absorcién de COMPANIA
URBANIZADORA METROPOLITANA, S.A. e INMOBILIARIA VASCO CENTRAL,
S.A.

El objeto social y la principal actividad de 1a Sociedad consiste en :

19 - La adquisicién o construccidn 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% - El desarrollo de acwmmciones, bien directamente, bien 2 través de sociedades
filiales, de :
a. Gestién inmobiliatia en beneficio propio o en favor de terceros.
b. Promocién y gestién de comunidades inmobiliarias.
¢. Explotacién de instalaciones hoteleras y turisticas, centros comerciales y
aparcamientos de vehiculos.



2. BASES DE PRESENTACION :

Las cuentas anuales han sido obtenidas de los registros contables de la Sociedad vy se
presentan de acuerdo con las mormas establecidas en el Texto Refundido de Ia Ley de
Sociedades An6nimas y en consonancia con lo dispuesto en el Real Decreto 1643/ 1990, de 20
de diciembre, que aprueba el Plan Geéneral de Contabilidad, vy a Ja 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 la 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
aprobacién de la-Junia General Ordinaria de Accionistas, estimando que serdn aprobadas sin
ninguna modificacién.

3. DISTRIBUCION DE RESULTA

La propuesta de distribucién de beneficios formulada por el Consejo de
Administracién de la Sociedad es la siguiente:

En Miles de Pesetas

Bases de Reparto Importe

Pérdidas y Gananciss 3:917:250°
Resuliados Ejerciclos Anteriores 4.687
Total 3.921.937




En Miles de Peseras

Distribucion Importe
A Reserva Legal 112.367
A Dividendos 2.808.061
- A Cuenta 1.207.843
- Complementario 1.510.218
A Prima de Asistencia a Junta 47.194
A Reservas Voluntarias 950.000
A Remanente 4315

Total 3.921.937

Se propone a la Junta General de Accionistas la aprobacién del pago de un dividendo
complementario de 1.510.218 miles de pesetas { 64 ptas. por accién) que se pagari el dia’3 de
Junio de 1998. ‘

La cifra total destinada a dividendes supone un 23,8 % sobre el nominal de las
acciones en circulacion.

4. NORMAS DE VALORACION

Las principales normas de valoracién utilizadas por la Sociedad en la elaboracién de
Sus cuentas anuales, de acuerdo con las establecidas por el Plan General de Contabilidad y su
‘posterior adaptacion sectorial 2 las empresas inmobiliarias, han sido las siguientes:

a) Gastos de establecimiento

Los gastos de establecimiento. estdn formados por les gastos de ampliacién de capital,
Y se contabilizan por los costes incurridos, presentindose en el balance de situacién
adjunto netos de su correspondiente amortizacién.

Representan, fundamentalmente, gastos incurridos en concepto de honorarios de
abogados, escrituracién 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 adquisicién, incluyendo
los gastos de acondicionamiento, los de derribo, de ser necesarios para poder efectuar
obras de nueva planta, los de inspeccion y levantamiento de planos efectuados con
cardcter previo a la adquisicion, y los impuestos inherentes a la adquisicién de los
MISIMOS.

Inmuebles para arrendamiento : Los inmuebles para arrendamiento, ya sean
terminados o en curso, se valoran.a su coste de adquisicion o ejecucion, que incluye el
coste del terreno, el de la edificacién, las instalaciones y el mobiliario de las fincas
arrendadas, asi como les costes fipancieros incurridos, en su caso, en la financiacién

" ae su construccién, Asimismo, los inmuebles existentes en el momento de la fusién

incluyen las actualizaciones aprobadas mediante ia Orden Ministerial de 21 de junio de
1989 (publicada en el B.O:E. el 27 de junio de 1989), que autorizé la mencionada
fusién. Con anterioridad se habfan aplicado las normas de actualizacion dispuestas
por la Ley 9/1983 y otras disposiciones legales,

Los gastos de conservacién y mantenimiento devengados durante el ejercicio se cargan
a la cuenta de pérdidas-y gananecias.

La Seciedad sigue-el procediniento de mcorporar cada ejercicio a los inmuebles en
alquiler, como mayor importe de los mismos, aquellos costes de ampliacion,
modernizacién o mejora que suponen un aumento en la nroductividad, capacidad o
eficiencia, o un alargamiento de la vida 4til de los mismos.

La Sociedad no mantiene ningiin inmueble completo para uso propio.

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 construceidn: (materiales, subcontratistas, etc.), financieros y
Otros gastos correspondientes a la promocién (bonorarios de arguitectos, proyectos,
licencias, etc.).



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

Adios de vida iitil estiznada
Inmuebles para Arrendamientos 50
Otro Inmovitizado M.atg-riai _ 7-12

¢) Inmovilizaciones financieras

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

cl. Titulos con cotizacién oficial : Al coste de adquisicién o a su valor de mercado,
el menor. Como valor de mereado se-considera la cotizaci6n oficial media del Gltimo
trimestre del ejercicio o la cotizacién al término del mismo, fa que resulte inferior,

c2. Titulos sin cotizacién oficial y empresas. del grupo y asociadas : Al coste de
adquisicion minorado, en su caso, por las necesarias provisiones para depreciacién,
por el exceso del coste sobre su valor razonable al cierre del ejercicio. En la
determinacion de este valor se ha considerado el valor teérico contable mis aquellas
plusvalias latentes directamente asignables a sus elementos de activo, existentes en el
momento de la adquisicién de la participacién y que subsisten en la actualidad.

Las minusvalias que, en su caso, s¢ pongan de manifiesto en la comparacion entre el
coste y el valor de mercado o el valor razonable al cierre del ejercicio se registran en
el capitulo "Provisiones" del epigrafe "Inmovilizaciones financieras" del balance de
situacién adjunto.

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



Los estados financieros adjuntes 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 informaci6n se presenta en las cuentas amales
consolidadas del grupo METROVACESA en aplicacién de la normativa vigente al
efecto.

Tomando como base la informacion de las cuentas anuales consolidadas del Grupo al
31 de diciembre de 1997, la consolidacién habria representado unos incrementos de
39.831 millones de pesetas enr ¢l volumen de los activos, de 2.488 millones de pesetas
en las reservas de la Sociedad y de 1.083 millones de pesetas en el resultado del
gjercicio.

d) Gastos a distribuir en varios ejereicios

En dicho epigrafe se incluyen, bisicamente, gastos de emisién de obligaciones y bonos
activados por considerar que tignen proyeccidn econdmica fatura,

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 carécter anticipado, se amortizan de
inmediato en la parte proporcional de los titulos convertidos.

e) Existencias

Corresponden, basicamente, a las promociones inmobiliarias destinadas a la venta.
Estas promociones se valoran a coste de construccion que incluye el coste del solar, el
de los proyectos, el de financiacitin hasta la terminacion de Ia promocion, los costes
subcontratados y otros costes directos e indirectos impitables a las mismas. Los
solares, terrenos y otras existencias se valoran a su coste de adquisicién incrementado
en todos los gastos incurridos en su urbanizacién y promocién.

En el supuesto de que el valor estimado de realizacién fuera menor que el coste
registrado en libros, se dotarian, en su caso, las correspondientes provisiones por
depreciacion de existencias,



f) Inversiones financieras temporales

Estas inversiones se registran por su valor nominal o por el importe realmente
entregado, segln sea su naturaleza, y -representan basicamente colocaciones puntuales
en titulos de renta fija de los excesos de tesoreria con el fin de 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 capitulo "Ingresos de otros valores
negociables” de la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio 1997 ascendié a
285.134 miles de pesetas.

g) Provisiones para riesgos y gastes

La politica de la Sociedad con respecto a las provisiones para ﬁesges y gastos es la
siguiente:

gl. Provisién para respensabilidades : Corresponde al importe 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 dotacién se efectia al nacimiento
de la responsabilidad o de la obligacidn que determina la indemnizacién o pago.

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

h) Deudas

Las deudas se contabilizan por su valor nominal, y la diferencia entre dicho valor
nominal y el importe recibido se ¢ontabiliza en el activo del balance de situacién como
gastos a distribuir en varios gjércicios imputdndose a la cuenta de pérdidas y ganancias
de cada ejercicio siguiendo un método financiero.

Se consideran deudas a plazo corto aquéllas con vencimiento hasta 12 meses y a plazo

largo aquéllas con vencimiento superior a 12 meses desde la fecha de los estados
financieros.



i) Ingresos y gastos

Los ingresos correspondientes a las ventas de promociones inmobiliarias desarroliadas
por la Sociedad, estdn constituidos por el importe establecido en los contratos, que
corresponden a inmuebles que se encuentren en condiciones de entrega material a los
clientes durante el ejercicio, o cuya construccién se encuentre substancialmente
terminada

Para el caso de ventas de inmuebles en fase de construccion, se entiende que aquéllos
estan en. condiciones. de. entrega. o- substancialmente terminades cuando- los- costes
previstos pendientes de terminacion de la obra no sean superiores al 20% del coste
previsto de ejecucion.

El importe anticipado en efectivo o en efectos a cobrar correspondiente a los contratos
de venta de inmuebles cuando estos no estén substancialmente terminados y, por
tanto, no sea posible su entrega material al 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” por asi exigirio la aplicacién estricta de las normas de adaptacién al
Plan General de Contabilidad a las Empresas Inmobiliarias, aun cuando dichas
operaciones forman parte de la actividad ordinaria de Metrovacesa, al objeto de
mejorar la rentabilidad global de su patrimonio en renta.

Adicionalmente, y con carécter general, los ingresos y gastos se mmputan 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 ellos.

No obstante, siguiendo el principio de prudencia, la Sociedad vinicamente 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.



J) 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 en el ejercicio en que
tiene lugar su devengo, de acuerdo con un criterio financiero.

k) Indemnizaciones por despido

De acuerdo con la reglamentacion de trabajo vigente, la Sociedad esti obligada al
pago de indemnizaciones a los empleados con Jos que, bajo determinadas condiciones,
rescinda sus relaciones laborales. En los estados financieros al 31 de diciembre de
1997 no se ha registrado provision aiguna por este concepto, puesto que la Sociedad
no espera que se produzcan eircunstancias de esta naturaleza que pudieran afectar de
manera significativa a Jos mismeos,

1) Impuesto sobre beneficios

El gasto por impuesto sobre beneficios del ejercicio se calcula en funcién del resultado
econémico antes de impuestos, aumentado o disminuido, seglin 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.

5. GASTOQS DE ESTABLE

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

Saldo Inicial 147.531
Adiciones . 9.463
Amortizacion {78.096)

Saldo Figal 78.898




6. INMOVILIZACIONES INMATERTALES

El movimiento habido durante el presente gjercicio en las diferentes cuentas del
inmovilizado inmaterial (basicamente programas informdticos), se presenta a continuacion

_ En Miles de Pesetas
Saldon Injcial 38.022
Adiciones 52.639
Amortizacién _ (13.060)
Salde Kinal | 77.601

7. INMOVILIZACIONES MATERIALE!

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

Sﬁ_ldn | Saldo
Coste Inicldl ~ Adiciones  Retiros Traspasos Final
Terrenos, solares y bienes naturales 9.114.379 940.725 - (7.583.025) 2.472.079
Inmuebles para arrendamiento 49.511.728  4.575.005 (930.112) (162.504) 52.994 117
Otras instalaciones y mobiliario 294 968 10.913 - - 305.881
Otro inmovilizado 142.255 9.718 - 151.973
Inmovilizaciones en curso 2.081.144 3.251.145 - 7.127.765 12.460.054
Total 61.144.474  8.787.506  (930.112) 617.764) 68.384.104
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En.Miles de Pesetas

saldo | Saldo
Amortizacién Acumulada Injeial Adiciones Retires  Traspasos Final
Inmuebles para arrendamiento 5.881.461 ”1274.445 {187.032) (540 6.968.334
Otras instalaciones y mobiliario 120.113 25.737 - - 145.850
Otro inmovilizado 83.245 . 24.260 - {3.334) 104.171
Total 6;1)84.819 _-:1.;324.442_ (187.032) {3.874) ~ 7.218.355

Metrovacesa dispone de una reserva de suelo edificable de aproximadamente
280.998 m? situados en diversas localizacignes geogréficas . El valor en libros de dichos
solares contabilizados en la cuenta de terrenos, solares y bienes naturales y en la de
inmovilizado en curso, asciende a 12.001.243 miles de pesetas.

Durante el ejercicio 1997 se han adquirido solares por importe de 940,725 miles de
pesetas, basicamente en Barajas (Madrid) y Parc Cenitral (Barcelona). Se ha traspasado al
Inmovilizado en Curso los solares, sitos en Madrid, denominados Campo de las Naciones,
Santa Rita (Carabanchel) y Barajas, por importes de 4.456.120, 1.743.004 y 648.270 miles

de pesetas respectivamente, asi como Parc Central en Barcelona, por importe de 280.371
miles de pesetas.

El importe de los solares sobre los que se encuentran situados los inmuebles para
arrendamiento, asciende al 31 de dicientbre de 1997 a 14.208.689 miles de pesetas.

En cuanto a las inversiones en inmuebles para arrendamiento, hay que destacar, la
adquisicion del edificio para oficinas situado en la ¢/ Santiago de Compostela, n°® 94 por
importe de 3.475.000 miles de pesetas. El edificio cuenta con upa superficie alquilable
sobre rasante de 15.191 me, de uso terciario (oficinas), Dicho edificio fue adquirido vacio,
si bien al 28 de Febrero de 1998 se encuentra alquilado en un 95%, esperando que 1o esté
cn su totalidad préximamente. Cabe resefiar también las incorporaciones a los inmuebles
para arrendamientos por un importe de 1.100.005 miles de pesetas correspondientes a
trabajos realizados por la empresa para su inmovilizado, siendo las més significativas las
obras de mejora y adaptacion de los edificios“Forre de Madrid y Edificio Espafia ambos en
Madrid, por importe de 733.799 miles de pesetas.
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En el 'inmovilizado en eurso, las adiciones mis significativas habidas durante el
ejercicio terminado el 31 de diciembre de 1997, correspondientes a los trabajos realizados
por la empresa para su inmovilizado por importe total de 2.982.933 miles de pesetas, han
sido. las inversiones. en. la. continuacién- de. las- cbras para la- construecién de- viviendas err
régimen de proteccién oficial para arremdamiento em Valdebernardo Norte, Pavones y
Alcorcén en Madrid por importe total de 592.414 miles de pesetas, y Benta Berri en San
Sebastian, por importe de 1.051.424 miles de pesetas, y otras, para la construceién de
viviendas en Barajas (Madrid) y San Andrés (Barcelona) por importes de 610.903 y
578.339 miles de pesetas respectivamente

Durante el presente ejercicio se han efectuado ventas de inmuebles para
arrendamientos que han supuesto un beneficio de 2.625.947 miles de pesetas, que figura
registrado en el epigrafe “Beneficios procedentes del inmovilizado” de la cuenta de
pérdidas y ganancias adjunta.

Los inmuebles incorporados al Inmovilizado desde “Existencias” en el ejercicio
1997, ascienden a 10.401 miles de pesetas.

En el transcurso del ejercicio 1997, no se han adquirido bienes de! inmovilizado
material a sociedades del grupo y asocjadas.

Los gastos financieros capitalizades en el inmovilizado durante el ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 1997, ascienden a 201.872 miles de pesetas.

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

Segin se indica en la nota 4.b) de la memoria, los inmuebles existentes en el
momento de la fusion 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). EIl importe
neto correspondiente a dicha revalorizacién al 31 de diciembre de 1997 asciende a
2.852.806 miles de pesetas. La dotacién a la amortizacién del inmovilizado material
efectuada durante el ejercicio 1997 incluye un importe de 42.781 miles de pesetas,
correspondiente a la depreciacion de la revalorizacién de dichos activos,



La Sociedad soporta hipotecas sobre algunos bienes del inmovilizado material en
curso, cuyo coste contable asciende a 2.280.360' miles de pesetas (véase nota 14) Asi
misSmo, no mantiene garantia o hipoteca alguna sobre bienes acabados del inmovilizado, ni
usufructos, embargos o sitmaciones anilogas-respecto a dichos bienes.

La cobertura de los seguros contratados por la Seciedad en relacién con sus activos

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

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

_ _En Miles de Pesctas
Costé en Amortizacién  Superficie
Edificios Libros Acumulada  Alquilable m?
- Parque Empresarial Tres Cantos 6.580.407 872.775 38,871
- Edificio Espafia 5.313.193 1.050.10% 59.123
- Triangulo Princesa 5.000.422 063.024 59.935
- Torre de Madrid 4.483.302 681.463 41.725
- Sollube 4.482.673 797.482 40.437
- Parque Empresarial José M? Churruca 4.274. 430 311.295 21.501
- Santiago de Compostela 3.543.784 7.087 15.191
- Parque Empresarial El Plantio 2.561.898 338.592 11.957
- Centro Comercial El Saler 2.383.718 103.813 8.402
- Ulises 2.315.704 305.531 19.485
- Océano 2.088.435 135.509 7.947 .
- Orense 6/8 1.467.696 177.394 15.357
- Cadagua 1.458.607 197.113 21.495
- Basilica 1.239,782 158.645 17.598
- Plaza Carlos Trias Bertrin 956.498 158.223 22.366
- Otros 4.843.571 670,287 77173
Total - 52.994.117 6.968.334 478.563
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La desocupacién real de la sociedad, se sitha en un 2,1 % del total de la superficie
alquilable.

Todos los inmuebles estdn en Madrid a excepcién de los edificios "Océano y
Ecuador”, ubicados en Barcelona y el Centro Comercial "E} Saler" en Valencia.

En cuanto al uso de estos edificios, se distribuyen de la siguiente manera ;

Superficie A]q,uilahlé m2
- En Viviendas 64.786
- En Ofiginas 195.704
- En Hoteles 61.673
- En Locales Comerciales 49.471
- En Garajes 106.929

Total 478.563

Al 31 de diciembre de 1997 no existian compromisos firmes de compra o venta.

8. INMOVILIZACIONES FINANCIERAS, TRANSACCIONES Y SALDOS CON
EMPRESAS DEL GRUPQ Y ASOCIADAS

Los movimientos habidos durante el ejercicio 1997 en las diferentes cuentas de
"Inmovilizaciones financieras", asi como en sus correspondientes cuentas de provisiones,
han sido los siguientes:
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En Miles de Pesetas

Participacién en Empres;asrde!:(irupa Coste Provisién
Saldo Inicial | 22 .847.152 (1.465.038)
Adquisicicnes o Dotacignes 1.234.250 (48.460)
Ventas o Retiros {367.735)

Traspasos 66.246

Saldo Final | | 23.779.913 (1.513.498)

Durante el ejercicio 1997 se han Hevado a cabo ampliaciones de capital y tomas de
participacién en diversas sociedades de las que cabe destacar la adquisicion de un 50% de
Fonfir 2, S.L. por importe de 1.211.616 miles de pesetas.

A 31 de diciembre de 1997, existen desembolsos pendientes sobre acciones por
624.139 miles de pesetas correspondientes a Metropolitana de Aparcamientos, S.A. y
Metroprice, S.A., recogidos en el pasivo del balance de situacion adjunto, dentro del
capitulo “Acreedores a largo plazo”, en el epigrafe de “Desembolsos pendientes sobre
acciones”.

Hay que resefiar también, las operaciones de fusidn por absorcion habidas en el
transcurso del ejercicio 1997, de las sociedades Metropolitana Propietaria de Inmuebles
Comerciales, S.A., Metroprice H, S.A., Centro Comercial de Jaén, S.A. y Desarrollo
Comercial de Parla, S.A. (absorbidas) y Desarrollc Comercial Urbano, S.A. (absorbente),
pasando a denominarse Metroprice, S.A. y Metropolitana Gestién, S.A. y Kefas,
Promociones Inmobiliarias, $.A. (absorbidas) y Metropolitana Gestién 2, S.L.
(absorbente), siendo el valor neto contable de los valores entregados y recibidos de
8.414.352 miles de pesetas y 7.701.926 miles de pesetas, respectivamente.

En cuanto a las desinversiones llevadas a cabo durante el ejercicio 1997, cabe
destacar las ventas de una parte de la participacién en las sociedades Metropark de
Aparcamientos, S.A. por importe de 97,500 miles de pesetas y la devolucién de parte de la
prima de emision en Pegesa, S.A. por importe de 250.000 miles de pesetas.



En Miles de Pesetas

Participacién en Empresas Asociadas Coste Provisidn
Saldo Inicial 5.788.486 (159.427)
Adgquisiciones o Dotaciones 651.000 5.213)
Ventas o Retiros (168.114) -
Traspasos {2.953.381) -
Saldo Final , 3.317_1.991 (164.640)

Durante el ejercicio terminade el 31 de diciembre de 1997, se han llevado a cabo
adquisiciones de capital en las sociedades promotoras Espacios del Norte, S.A., Promoces,
S.A., Gestién de Suelo de Alicante, 8.A., Residencial O’Donell, S.A., T ricéfalo, S.A. y
Promociones Residenciales Sofetral, S.A. por importe total de 651.000 miles de pesetas.

En cuanto a las desinversiones en cartera en el gjercicio 1997, se ha procedido a la
devolucién de capital de Inmoeris, Sociedad Inmobiliaria, S.A. (Partugal). por importe de
168.114 miles de pesetas.

Durante el presente ejercicio 1997, se ha llevado a cabo una reestructuracion en las
cuentas que forman el Inmovilizade financiero por lo que se han traspasando basicamente a
la ribrica de “Otras Participaciones financieras” participaciones en el capital de otras
sociedades no consideradas del grupo y asociadas por importe de 2.887.135 miles de
pesetas.

_ En Miles de Pesetas
Otras Participaciones Financ;‘.era_s Coste Provision
Saldo Inicial -
Adquisiciones o Dotaciones 200,142 (242)
Traspasos 2.887.135 -
Saldo Final 3.089.877 (242)

Las adquisiciones mds relevantes habidas en el ejercicio terminado el 31 de
diciembre de 1997, ha sido la comipra de acciones de la sociedad El Encinar de los Reyes,
S.A. por importe de 201.367 miles de pesetas.
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Las fianzas constituidas a largo plazo del balance de situacion adjunto cuyo saldo al
31 de diciembre de 1997 aseiende a 637.538 miles de pesetas, representan los importes
entregados por los arrendatarios en concepto de garantia que Meltrovacesa deposita en el
Instituto Nacional de la Vivienda de cada localidad.

De acuerdo con las disposiciones legales vigentes, METROVACESA ha formulado
las cuentas anuales consolidadas en ¢l ejercicio 1997.

Las sociedades del grupo y asociadas, y la informaci6n relacionada con las mismas
al 31 de diciembre de 1997, 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

Emisidn Rescision ~ Sepuros  Precomer-

de bonos  Contratos  Diferidos  cializacién Total
Saldo Inicial 12.562 - F04 33.189 46.455
Adiciones . 13,000 - 32.614 45.614
Amortizacién {7.934) (1.084) (290) (7.355) {16.663)
Saldo Final 4.628 l_.i._916 414 58.448 75.406

10. EXISTENCIAS

La composicién de las existeacias de la Sociedad al 31 de diciembre de 1997 es la
siguiente:

En Miles de Pesetas

Coste Provisién
Edificios et Cursa :
San Cugat {fases Il y HI - Barcelona) 530.867 -
Anticipos a Proveedores 16.093 -
Combustibles 15.135 -
Edificios Terminados :
Viviendas Conde Orgaz 88.411 24.016
Viviendas Bcuador (Barcelona) 198.346 94.307
Viviendas San Cugat [ (Barcelona) 48.227 -
Total §97.679 118.323
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A 31 de diciembre de 1997, la promocién de viviendas de San Cugat (fase I) de
Barcelona, se halla terminada y vendida en un 90%, las fases Il y Ill, comenzadas durante
el ejercicio 1997, mantienen un grado de avance estimado de un 25%.

Los compromisos firmes de venta mds las reservas con entrega de cantidad que
mantenia la Sociedad en relacién con sus existencias at 31 de diciembre de 1997, ascendian
a 812.000 miles de pesetas, correspondiendo bsicamente a la promocién de San Cugat de
Barcelona. El importe anticipado en efectivo o en efectos a cobrar se contabiliza en el
capitulo “Anticipos de Clientes” del pasivo del balance de situacién adjunto.

En el ejercicio de 1997, se han capitalizado en esta ribrica gastos financieros por
importe de 58.117 miles de pesetas.

El movimiento habido durante el presente ejercicio en el epigrafe “Existencias” ha
sido el siguiente :

Miles de Pesetas

Edificios Edificios

Uso Residencial en Curso  Terminados Otros Total
Saldo Inicial 1.019.3¢ | 606.255 549.050 2.174.696
Adiciones 761 477 7.914 - 769.391
Ventas o Retiros . (1.691.691) (517.821) (2.209.512)
Traspasos (1.250.001) 1.412 585 - 162.504
Saldo Final 530867 334.983 31.22@‘ 897.079

Durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 1.997, se han materializado
inversiones en edificios en curso por importe de 761.477 miles de pesetas, correspondiente
a la promocién de viviendas fases iI y III de San Cugat en Barcelona. La desinversién por
las ventas realizadas durante el mismo- periodo ascendieron a 1.691.691 miles de pesetas
basicamente en la fase I de la promocién de San Cugat en Barcelona.
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11. CLIENTES

El saldo de "Clientes por ventas" a 31 de diciembre de 1997 recoge los importes
pendientes de cobro por las ventas realizadas, de acuerde con el siguiente detalle:

LS

En Miles de Pesetas

Promoeitn

Lope de Vega 167.887
Julidn Remea 34.968
Beatriz de Bobadilla 26.000
San Cugat {1* Fase) 1.219.295
Conde Orgaz 33.910
Ecuador 6.020
Otros 45.810

Total 1.533.896

12. FONDOS PROPIOS

El movimiento habido en el epigrafe de "Fondos propios” durante el ejercicio 1997
se detalla a continuacién:
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Capital Suscrito

El capital suscrito estd representado por 23.597.154 acciones ordinarias al portador,
de 500 pesetas de valor nominal cada una, tetalmente desembolsadas y de iguales derechos.

Con fecha 26 de Julio de 1.997 se procedié a efectuar una ampliacion de capital
social en 561.837 miles de pesetas, mediante la puesta en circulacion de 1.123.674 nuevas
acciones, en la proporcién de 1 nueva por cada 20 antiguas, totalmente liberadas con cargo
a Reservas por Prima de Emisién, de 500 pesetas de valor nominal, con los mismos
derechos politicos que las antiguas a partir de esa fecha y con derecho a participar en los
beneficios sociales obtenidos a partir del 1 de enero de 1997, sepin acuerdo de la reunién
del consejo de administracién de 22 de Julio.de 1.997.

Al 31 de diciembre de 1997, estaban admitidas a cotizacién en las Bolsas espafiolas
la totalidad de las acciones de la Sociedad, habiendo sido admitidas a cotizacion las nuevas
acciones con fecha 10 de octubre de 1997, no existiendo ninguna restriccion estatutaria a la
libre transmisibilidad de las mismas.

De acuerdo con la comunicacién sobre participaciones societarias, realizada ante la
Comisién Nacional del Mercade de Valozes, solamente Banco Bilbao Vizcaya, S.A. posee
una participacion directa e indirecta superior al 10%, y que al 31 de diciembre de 1997
asciende al 16,2 %.

Prima de Emision

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

El Texto Refundido de la Ley de Seciedades 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 disponibitidad de dicho saldo.
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Reserva de Revalorizacién

La reserva de revalorizacidm constituye ia contrapartida de la actualizacion del vaior
de los activos de la Sociedad fusionada, en el marco de la Ley 76/80 sobre Régimen Fiscal
de Fusiones y Adquisiciones de Emprésas aprobada por la Orden de 21 de junio de 1989
del Ministerio de Economia y Hacienda, neta del Impuesto sobre Sociedades
correspondiente. Esta reserva tiene la consideracion de libre disposici6n.

Reserva 1.egal

De acuerdo con el Texto Refundido de la Ley de Sociedades Anénimas, debe
destinarse una cifra igual al 10% del beneficio del ejercicio a constituir 1a reserva legal
hasta que ésta alcance, al menos, €l 20% del capital social.

Al 31 de diciembre de 1997, la cuenta de reserva legal presenta un saldo de
2.247.348 miles de pesetas. Debido a.la ampliacion de capital de fecha 29 de Julio de 1997
dicha cuenta representa el 19,05% del capital social, por lo que se destinardn 112.367 miles
de pesetas con cargo a los beneficios: del ejercicio 1997 para completar el porcentaje legal
del 20%.

La reserva legal podra utilizarse para aumentar ¢l 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 el 20% del

capital social, esta reserva sélo podré destinarse a la compensacién 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.
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Dividendo activo a cuenta

El Consejo de Administracién de la Seciedad en su reuni6n del dia 18 de noviembre
de 1997, aprobd para el 3 de enero de 1998, ¢l pago de un dividendo a cuenta del beneficio
del ejercicio 1997, de 55 pesetas por accifn a la totalidad de las acciones que componen el
capital de la Sociedad, es decir, 1.297.843 miles de pesetas, para io cual y en cumplimiento
de lo dispuesto en el articulo 216 del Texio Refundido de la Ley de Sociedades Anénimas,
los Administradores formularon el ¢orrespondiente estado previsional de liquidez, poniendo
de manifiesto la existencia de liquidez suficiente para la distribucién de dicho dividendo,
sobradamente cubierta por el saldo de "Tesorerfa” e “Inversiones financieras temporales”,
con un importe al 31 de octubre de 1997 de 2,026.364 miles de pesetas.

13. PROVISIONES PARA RIESGO

El movimiento habido durante el ejercicio 1997 en dicho epigrafe ha sido el
siguiente:

En Miles de Pesetas
Resmsﬁbiﬁdaﬂes Otras Tot.al.
Saldo Inicial 2.159.941 389.285 2.549.226
Dotaciones 475.567 200,485 676.052
Bajas (346.872) (36.235) (383.107)
Total | 2288.636 563.535 2842171

La "Provision para respensabilidades” incluye los importes estimados por la
Sociedad para hacer frente a la resolucion de las impugnaciones presentadas en relacién con
las liquidaciones de diversos impuestos, contribuciones y tasas, fundamentalmente, el
impuesto sobre bienes inmuebles ¥ tasa de equivalencia y otras posibles contingencias. La

sociedad registra el gasto correspondiente a determinados riesgos en cuentas de gasto por su
naturaleza.
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Los Administradores de la Sociedad consideran que las provisiones constituidas son
suficientes para hacer frente a las liquidaciones definitivas que, en su caso, pudieran surgir
de la resolucion 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 BE CREDITO

A 31 de diciembre de 1997, la Sociedad mantiene deudas con entidades de crédito,
con las siguientes caracteristicas.

7 En Miles de Pesetas
Importe | Fecha de
Entidad ~ Dispuesto  Limite Vencimiento
Banco Bilbao Vizcaya 3.825.;130 7.600.000 16.12.2001
Banco Bilbao Vizcaya 1.744.374 2.430.671 26.06.2019
Banco Hipotecario 788.798 1.606.000 10.07.2002
Banco Hipotecario - 1.234.000 11.03.2010
Banco del Comercio 1.325.706 2.600.000 10.12.2001
Banco Exterior 1.300.203 2.400.000 25.11.2002
Banco Guipuzcoano - 500.000 15.05.1998
Banco Guipuzcoano 395.371 1.04X).000 15.05.2000
Banesto 127.165 1.600.000 29.10.1998
Caixa Gatlicia 28.231 1.000.000 30.11.2001
Caja Madrid 88.995 1.600.000 21.11.2002
Banco de Sabade}t 173.138 500.000 17.02.2002
Deutsche Bank 2.158 10.000 28.10.1999

Total 9.800.469 Zﬁa674.671
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Del citado importe 9.673.304 miles de pesetas corresponden al largo plazo y
127.165 miles de pesetas al corto plazo.

El tipo de interés resultante para los importes que se dispongan en todos ellos, viene
determinado mediante el Mibor mé4s un diferencial, basicamente et 0,15 %. El importe de
los intereses devengados al 31 de diciembre de 1997 y pendientes de pago a dicha fecha
ascienden a 73.021 miles de pesetas.

Al 31 de diciembre de 1997, existian créditos con garantfa hipotecaria con un imite
de 3.664.671 miles de pesetas y un importe dispuesto de 1.744.374 miles de pesetas.

El coste financiero durante el ejercicio 1997 por este concepto ascendié a 514.012
miles de pesetas, y se encuentra registrado en el epigrafe "Gastos financieros y asimilados"
de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta.

Con objeto de eliminar incertidumbres sobre el comportamiento y evolucién futura
de Jos tipos de interés, y de acuerdo con-el cardcter patrimonialista de Ja Sociedad, a finales
del ejercicio 1997 se han contratado determinadas operaciones de cobertura de riesgo del
tipo de interés (Interest Rate Sawp). Mediante estas operaciones la Sociedad ha
intercambiado cotizaciones de tipo de interés variable por cotizaciones fijas durante 1a vida
de las mismas, en base a los endendamientos-estimados. Bl desglose de estas operaciones en
base a los importes nocionales y plazos es el siguiente :

En Miles de Pesetas
Tipo de Operacién 1997 1998 1999 2,000 2001
Cobertura a 5 aflos 4.000.080 6.000.000  9.500.000 11.000.600 11.006.000
Cobertura a 2 afos 2.400.000 4.406.000 - -
Total 6.400.000  10.400.000 9.500.000 11.000.000  11.900.000

Los tipos de interés fijos que se desprenden de estas operaciones se sitian entre un
maximo del 5,66% y un minimo def 4,89%. El gasto financiero neto procedente de estas
operaciones y registrado al cierre del ejercicio 1997 asciende a 404 miles de pesetas.

28



15. ACREEDORES A LARGO PLAZO
Emisién de obligaciones :

Emision 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 sigiientes caracteristicas

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

“recha y pago de intereses : Serdn liquidados p.o_r-' semestres vencidos los dias 30 de
junio y 31 de diciembre de cada uno de los afios de vigencia de las obligaciones.

Amortizacion : La fecha de amortizacion serd 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 podré amertizar anticipadamente la totalidad de la emisién 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 1997 por este concepto ascendidé a 243,330
miles de pesetas, y se encuentra registrado €1 el epigrafe "Gastos financieros y asimilados"
de la cuenta de pérdidas y ganancias adjinta.

Fianzas y depdsitos recibidos :
Representan basicamente las fianzas depositadas por los inguilinos a la firma de los

contratos de arrendamiento. El saldo de la cuenta a 31 de diciembre de 1997 asciende a
755.892 miles de pesetas.

29



16. OTROS ACREEDORES

El saldo del epigrafe "Otras deudas ne comerciales” - “Otros acreedores” del pasivo
del balance de situacién al 31 de diciembre de 1997, incluye 1,322.974 miles de pesetas en
concepto de Acreedores por dividendos activos, y el resto bisicamente, corresponde a
proveedores de inmovilizado material.

17. ADMINISTRACIONES PUBLICAS Y

La composicion de los capitulos "Administraciones piblicas” del balance de
situacion adjunto a 31 de diciembre de 1997 es la siguiente:

Ea Miles de Pesetas
Saldes R Saldos

o Dendores  Acreedores
Impuesto sobre el Valor Aﬁadldo 536.709 2.497
Impuesto sobre Rendimientos del Capital 634
Impuesto sobre Beneficios Anticipados 491.897
Impuesto sobre Beneficios 26,959
Tesoreria de 1a Seguridad Seciat 468 16.781
Retenciones a cuenta IRPF 50.699
Impuesto sobre Beneficios afio 1988 138.238
Impuesto sobre Beneficios Diferidos 57348
Totales | _ 1.056.667 265.563
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El saldo del impuesto sobre beneficios del afio 1988, supone la parte pendiente del
aplazamiento en el pago del impuesto resultante de la fusién de las sociedades Compaiiia
Inmobiliaria Metropolitana, 8.A., Compafila Urbanizadora Metropolitana, S.A., e
Inmobiliaria Vasco Central, S.A. en ¢l ejercicio en que se aprobd la citada fusién.

Al 31 de diciembre de 195’:’;",;_ la Sociedad tiene sujetos a imspeccién por las
Autoridades Fiscales, los impuestos liguidados desde el 1 de enero de 1993.

El impuesto sobre sociedades se caicula en base al resultado econdmice o contable,
obtenido por la aplicacion de pringipios de contabilidad generalmente aceptados, que no
necesariamente ha de coincidir con el resmltado fiscal, entendiendo éste como la base
imponible del impuesto.

La conciliacidn del resultado contable del ejercicio con la base imponible del citado
impuesto, es como sigue:

7 En Miles de Pesetas
Aumento  Pisminucién Importe
Resultado Contable (antes de impuestos) ) 5.471.455
Diferencias Permanentes 21.248 (291.179)
Diferencias Temporales con origen en el ejercicio 138.885 (2.915.694)
Base Imponible {resultado ﬁ'§cal) _ 2.424,715

De entre las diferencias permanentes de cardcter negativo de la base imponible,
destaca por su cuantia, la derivada de la correccién monetaria establecida en el apartado 11
del articulo 15 de la Ley 43/1995, de 27 de diciembre reguladora del impuesto sobre
sociedades y aplicada a las transmisiones realizadas en el ejercicio de bienes inmuebles
pertencientes al inmovilizado material de la Sociedad. El importe de esta correccién
monetaria asciende a 288.406 miles de pesetas.
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De entre las disminuciones en la base imponible que constituyen diferencias
temporales con origen en el ejercicie, destaca la derivada del diferimiento por reinversion,
aplicado a las rentas obtenidas en las operaciones de transmisién de bienes indicados en el
parrafo anterior, una vez minoradas dichas rentas en el importe de la correcciébn monetaria.
Esto supuso una disminucién de la base imponible del impuesto por importes de 1.892.289
y 2.457.559 miles de pesetas, respectivamente para 1996 y 1997. Por este motivo, se han
generado compromisos de reinversién pendientes de materializar por importes de 3.641.111
miles de pesetas, que se cumplirdn con los planes de inversién previstos para los préximos
ejercicios.

El impuesto sobre beneficios diferido derivado de esta diferencia temporal estimado
en 662.301 y 860.146 miles de pesetas, al tipo impositivo actual del 35%, constituye una
deuda a largo plazo que deberd ser satisfecha a la Administracién Tributaria por partes
iguales en plazo no inferior a 50 afios si los compromisos de reinversién se materializan, en
la adquisicién de edificios - excluido suelo - como viene siendo habitual en la sociedad.
Dicho importe se encuentra contabilizado en el capitulo de “Impuesto Diferido a Largo
Plazo” del pasivo del balance de sitwaci6n adjunto.

También se incluye el exceso de amortizacion fiscal por importe de 36.734 miles de
pesetas resultante de multiplicar por 1,5 el coeficiente méximo previsto en las tablas de
amortizacion oficialmente aprobadas, respecto de aquelios elementos de active fijo material
nuevo acogidos a lo dispuesto en el articule 12 del Real Decreto Ley 3/1993, de 26 de
febrero.

La cuota impositiva se ha minorado como consecuencia de la aplicacion de Ia
deduccion por doble imposicion de los dividendos peretbidos de las sociedades participadas,
doble imposicién internacional, de los incentivos fiscales a la inversion en activos fijos
muevos y de otras inversiones en titulos bonificados y régimen de transparencia fiscal. Las
deducciones totales, por estos conceplos, suman un total de 271.154 miles de pesetas.

Durante el ejercicio 1997, se ha producido la materializacién contable de
compromisos de inversion derivados de la exencidn por reinversidén procedente de
ejercicios anteriores por importe de 1.676.030 miles de pesetas. Al 31 de diciembre de
1997 restan compromisos de reinversion por importe de 5.756.433 miles de pesetas, que se
realizardn con la actividad normal de la Sociedad.



18. GARANTIAS COMPROMETIDAS
CONTINGENTES.

CON TERCEROS Y OTROS PASIVOS

A 31 de diciembre de 1997, la Sociedad tenia avales presentados en garantia de los
siguientes conceptos :

En Miles de Pesetas

Por Impugnacicnes pendientes para 1

- El aplazamiento en el page del impuesio de Sociedades 304.643
- Impuestos y Tributos sebre construcciones y Tuasas diversas 2.292 810

Por Obligaciones pendientes en :

- Ventas y Compras de Terrenos 1.785.946

- Urbanizacién de Obras y Otros 115.930
Por Garantias a empresas del grupe :

- Préstamos y Crédites 13.654,233

- Otras Garantias 486.045
Total o  18.639.607

El desglose del capitulo de “Aprovisionamientos” de la cuenta de pérdidas y
ganancias del ejercicio 1997 adjunta, es el siguiente

En Miles de Pesetas

Variacifin
Compras  Existencias Total
Consumo de Edificios Adquirides,
Terrenos y Solares 705.555 - 705.555
Consumos de Otros Aprovisionamiertos 3.760.375 175.627 3.936.002
Total _ 4.465.930 175.627 4.641.557
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20. IMPORTE NETO DE LA CIFRA DE NEGOCIOS
El importe neto de la cifra de negocios durante el ejercicio 1997 tanto en alquileres
como en las ventas de inmuebles y promociones inmobiliarias, se ha obtenido basicamente

en las provincias de Madrid y Barcelona.

El desglose es el siguiente :

_ En.,Mei;les de Pesetas
Ventas de I.-n.muﬁhles de Uso Residencial |.888.385
Alguileres 6.366.053
Prestacion de Servicios 295.668
Total N 8.550,106

Para una interpretacion adecuada de la actividad ordinaria de la Sociedad durante el
ejercicio 1997, a esta cifra hay que afiadirle las ventas de inmuebles arrendados por importe
de 3.480.068 miles de pesetas, cuyo margen neto de 2.625.947 miles de pesetas se
encuentra recogido en el epigrafe “Beneficios procedentes del inmovilizado” de la cuenta
de pérdidas y ganancias adjunta.

21. PERSONAL

El nimero medio de personas empleadas en €l curso del ejercicio 1997 distribuido
por categorias fue el siguiente:
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N° Medio de

Categoria Profesional Erapleados
Direceidn General | 6
Direccidn 13
Jefes y Téenicos 24
Administratives y Comergiales 48
Oficios varios y Subalternos 50
Total | 141

El importe correspondiente a los gastos de personal del ejercicio 1997, se detalla a
continuacién :

En Miles de Pesetas
Cnngepin _ 7 |
Sueldos, Saiari#s y -ﬁsﬁrﬁi’lados 796.057
Seguridad Sogial 143,848

Total 939.905

22, RETRIBUCION Y OTRAS PRESTAC
ADMINISTRACION

El importe de sueldos, dietas y remuneraciones de cualquier clase devengados en el
curso del ejercicio 1997 por los miembros del érgano de administracién, ascendié a
147.833 miles de pesetas.

La Sociedad no tiene concedidos al conjunto de los miembros del Consejo de
Administracién anticipo o crédito algano.
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La Sociedad no tiene contrafdas 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 26 de

Marzo de 1998, aproboé el pago de una prima de asistencia a la Junta General de 2 pesetas
por accidn.

También se ha acordado cancelar anticipadamente en Junio de 1998, la emisién de
obligaciones de Junio de 1993, segdn las condiciones descritas en la nota 15, .

Con fecha 30 de Enero de 1998, se ha procedido a Ia enajenacion de la participacién
que la sociedad tenia en la filial Metrofisa Park, S.A.

24. CUADRO DE FINANCIACION
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Miles de Pesetas

1997 1996
BENEFICIO DEL EJERCICIO 3.917.250 3.865.705
Dotaciones a la Amortizacién del Inmoviizado 1.432.261 1.326.288
Variacion de las Provisiones de Inmovilizado Financiel 53.915 393.728
Variacion de la Provisién para Riesgus y Gastos {47.811) 141.4485
Beneficio en Ventas de Inmovilizade Financiero {26.844) -
Total 5.328.771 5227167
Miles de Pesetas
___Aumentos _ Disn_'pj_nu,qiqnes
1897 1996 g9y ' 1996
Existencias - 161.682 1.205.726 —
Deudores 180.700 - - 428.997
Acreedores 705.875 - - 2.337.143
Inversiones Financieras Temporales 86.379 80.427 - -
Tesoreria - - 163.966 41.086
Provision Operaciones Trafico - 16.454 84.149 —
Ajustes por Periodificacidn - 10.977 10.587 -
922.954 268.540 1.504.428 2.807.236
Variacién del Capital Circulante 581.474 2.538.696
Total 1.504.428 2.807.236 1.504.428 2.807.236
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INMOBILIARIA METROPOLITANA VASCO CENTRAL, S.A.
(METROVACESA)

INFORME DE GESTION 1997

Presentacidn :

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

Actividad desarrollada en ei ejercicio :

El beneficio bruto de Metrovacesa, 8.A. asciende a 5.471 millores de pesetas. lo
que supone un incremento del 21,8% respecto a la cifra del afio anterior, si bien, tal
como indicdbamos en los informes de ejercicios anteriores, l1a diversificacion de negocio
acometida en los ltimos afios se esté camalizando principalmente y cada vez mas a
través de sociedades filiales.

Asi mismo, el beneficio neto que ascendid a 3.917 millones de pesetas
representa un incremento del 16,4%, respecto de los 3.366 millones obtenidos en el
gjercicio 1996. Si descontames el efecto del impuesto diferido en 1a contabilizacién del
gasto del impuesto de Sociedades segiin la Ley 43/95 de 27 de diciembre de 1995, el
incremento hubiera sido del 18,1%. Dicha ley supuso un cambio en la contabilizacion
del impuesto sobre sociedades mediante el cual el beneficio por la venta de
inmovilizado dejaba de estar exento 'y su pago resultaba diferido en partes iguales a lo
largo de la vida util del bien en que las plusvalias eran reinvertidas. En el caso de
Metrovacesa, la deuda con la Administracion Tributaria es satisfecha en partes iguales
en un plazo no inferior a 50 afios, dado que los compromisos de reinversion de las
plusvalias sefialadas son habitualmente materializadas en la adquisicién de inmuebles
para arrendamiento (exchiyéndose el coste comespondiente al suelo).

El diferimiento del gasto en el impuesto, que ne implica salida efectiva de flujos
de caja, sino tan solo una contabilizacién de gasto mayor, ha tenido un efecto para al
ejercicio 1997, de 860 millones de pesetas.



El volumen de ingresos ha sido de 12.879 millones de pesetas incluyendo
las ventas de inmuebles en explotacion. De dicha cifra 6.366 millones, corresponden a
ingresos por alquileres, lo que representa un incremento del 9,3% frente a los 5.825
millones obtenidos en 1996, el resto corresponde a ventas y servicios. Dichos ingresos
recurrentes cubren el 187% de los gastos reales totales de la compaiiia.

A los efectos de mejorar la gestion del patrimonio en renta, se ha procedido a la
venta de inmuebles que por su antigliedad o caracteristicas téenicas mantenian indices
de rentabilidad muy por debajo de la-media. Los beneficios obtenidos por este capitulo
ascendieron a 2.626 millones de: pesetas. Asimismo, y en aras de potenciar el cardcter
patrimonialista que define la sociedad, se ha adquirido un edificio terminado para el
alquiler de oficinas con 15.191 m?, por importe de 3.475 millones de pesetas y se han
realizado inversiones en nuevos edificios (Valdebernardo, Pavones y Alcorcoén en
Madrid y Benta Berri en San Sebastian) y-remodelacién de antiguos para alquilar,
basicamente en oficinas y viviendas, per importe de mas de 3.500 millones de pesetas.

Metrovacesa en 1997 ha continuado el perioda de reorganizacién y cambios de
estrategia comenzado en ejercicios anteriores. Se ha seguido potenciando la compra de
suelo y la promocién de una manera decidida en ubicaciones con mayores expectativas
de desarrollo inmobiliario en el 4mbito de todo el territorio nacional, durante el afio
1997 se han adquirido solares en Parc Central y San Andreu en Barcelona y Barajas en
Madrid. La reserva de suelo edificable al finalizar 1997 ascendia a més de 280.000 m?,
de los cuales mas de 239.000 sohre rasante y las ventas de nuevas promociones se han
situado en 1.888 millones de pesetas, bisicamente del edificio de San Cugat en
Barcelona, respecto a los 1.713 millones de pesetas obtenidos durante e ejercicio 1996.
Los compromisos firmes de vemtas pata las nuevas promoeciones que el grado de
realizacion de las obras, no ha permitido su contabilizacion en el ejercicio, ascienden a
812 millones de pesetas. El indice de comercializacién alcanzado durante el gjercicio ha
confirmado y en algunos casos superado, las mejores previsiones establecidas en el
momento de la puesta en marcha de cada proyecto. Estos datos confirman los aciertos
en la eleccidn de las ubicaciones asi como en la gestién de éste area de negocio, a la cual
han ayudado en buena parte, las actuales condiciones econdmicas generales y las
particulares del sector inmobiliario. ‘

En el capitulo de inversiones y aprovechamiento de oportunidades, Metrovacesa
ha realizado inversiones que superan los 11.000 millones de pesetas, de ellas,
aproximadamente el 20% destinadas al inmovilizado financiero como. base. para. ¢l
desarrollo del negocio de promocién vy diversificacién en que estd inmersa la sociedad.



Situacién Financiera :

Metrovacesa mantiene una sélida y saneada posicién financiera, donde el
porcentaje de fondos propios asciende a un 75% del total pasivo y al 79% del activo
fijo. El importe de los mismos a 31 de diciembre de 1997, se incremento hasta los
71.796 millones de pesetas. Las cifras de capital y. reservas ascendieron a 11.799 y
57.378 millones de pesetas, respectivamente.

Con fecha 26 Julio de 1997, se procedié a efectuar una amphiacién de capital
social de 561.837 miles de pesetas, mediante la puesta en circulacién de 1.123.674
acciones nuevas, en la proporeidn de 1 nugva por cada 20 antiguas, totalmente liberadas
con cargo a Reservas por Prima de: Emision, de 500 pesetas de valor nominal, con los
mismos derechos politicos que las antiguas a partir de esa fecha ¥y con derecho a
Pparticipar en los beneficios sociales obtenidos a partir del 1 de Enero de 1997, segin
acuerdo del consejo de administracion de 22 de Julio de 1997,

El inmovilizado, incluides los gastos a distribuir en varios ejercicios, al finalizar
el ejercicio de 1997, ascendia a 90.599 millones de pesetas, lo que supone un
incremento neto de 7.680 millones respecto al cierre del ejercicio precedente.

Durante el ejercicio 1997, se ha procedido a la contratacién de determinadas
operaciones de cobertura de riesgo del tipo de interés (Interest Rate Sawp), con el objeto
de eliminar las incertidumbres sobre el comportamiento y evolucién futura de los
mismos, teniendo en cuenta el cardcter patrimonialista de la sociedad. Mediante estas
operaciones se han intercambiado cotizaciones de tipo de interés variable por
cotizaciones fijas durante la vida de las mismas, en base a los endeudamientos
‘estimados.

Evolucién previsible :

En los proximos afios, Metrovacesa continuara su expansién en la actividad del
alquiler, sus rentas crecerdn progresivamente, sobre todo por los incrementos
significativos en el precio de los alquileres y por la puesta en marcha de nuevas
superficies que en la actualidad se encuentran en proceso de construccion, y otras ya
programadas como el Campo de las Naciones en Madrid, a medida que vayan entrando
en explotacion. El resto de la actividad inmobiliaria, sobre todo el 4rea de promocion y
diversificacion, si bien seguiran un claro periodo expanstvo igual 6 incluso superior al



de los alquileres, se canalizard mayoritariamente a través de compafiias filiales, por lo
que en estos casos, el efecto real de su evolucién, se verd reflejado con mayor claridad
en el informe de gestion del Grupo conselidado, como ya se ha mencionado
anteriormente.

Otra informacién :

En la linea de constante innevacién que caraeteriza nuestra actividad, cabe
destacar que todos nuestros edificios de oficinas se catalogan dentro del 4ambito
denominado como “inteligentes”, con. sistemas de gestion centralizada y nuevos
desarrollos donde se aplican las més modernas tecnologias.

Los miembros del Consejo de Administracién firmaron las Cuentas Anuales de
Metrovacesa, referidas al 31 de diciembre de 1997, el dia 26 de Marzo de 1998, no
habiéndose producido ningén hecho relevante digno de mencion entre ambas fechas,
ademds de los ya sefialados en la nota. 23 de la memoria adjunta.

Al cierre del ejercicio de 1997, Metrovacesa no tenfa acciones propias en
cartera.
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; Bmicares
A los Accionistas de E N2 5765
Inmobiliaria Metropolitana Vasce 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 situacion
consolidado al 31 de diciembre de 1997, la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada y Ia
memoria correspondientes al: ejeteicio anval terminado en dicha fecha, cuya formulacién es
responsabilidad de los Administraderes de la Sociedad Dominante. Nuestra responsabilidad
es expresar una opinion sobre las citadas cuentas anuales conselidadas en su conjunto,
basada en el trabajo realizado de acuerdo con las normas de auditoria generalmente
aceptadas, que requieren &l ‘examen, mediante la realizacion de pruebas selectivas, de la
evidencia justificativa de las cuentas anuales y la evaluacién de su presentacién, de los
principios contables aphicados y de las estimaciones realizadas.

2, De acuerdo con la legistacion mercantil, los Administradores presentan, a cfectos
comparativos, con cada una de las partidas del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias
y del cuadro de financiacién ademas de las cifras del gjercicio 1997, las correspondientes al
gjercicio anterior. Nuestra opinidn se¢ refiere exclisivamente a las cuemntas anuales del
ejercicio 1997. Con fecha 17 de marzo de 1997 emitimos nuestro informe de auditoria sobre
las- cuentas” anuales consolidaday del gjercicio 1996, en el que expresamos una opinién
favorable.

3. Ennuestra opinién, las cugntas anuales consolidadas del ejercicio 1997 adjuntas expresan, en
todos los aspectos significativos, la magen fiel del patrimonio y de la situacién financiera del
GRUPO METROVACESA al 31 de diciembre de 1997 y de los resultados consolidados de
sus operaciones asi como de los recursos obtenidos y aplicados durante el gjercicio anual
terminado en dicha fecha y contienen la informacién necesaria y suficiente para su
Interpretacion y comprension adecuada, de conformidad con principios y normas contables
generalmente aceptados que guardan uniformidad con los aplicados en el gjercicio anterior.

Arthur Andersen y Ciz,, 5. Com., Reg, Metc. Madrid, Tomo 3190, Libro 0, Folio 1, Sec. 8, hoja M-54414_ Inserip. 1°,
Domicilio Sociak: Raimunde Ferandez Villaverde, £5 - 28003 Madnd, Codige de ldentificacién Fiscal D 79104469
INSCRITA EN EL REGISTRO OFICIAL DE AUDITORES DE CUENTAS (ROAC)

INSCRITA EN EL REGISTRO DE ECONOMISTAS AUDITORES (REA)



BDO Audiberia ARTHUR ANDERSEN

4. El informe de gestion consolidado adjunte del ejercicio 1997 contiene las explicaciones que
los Administradores de la Sociedad Pominante consideran oportunas sobre la situacion del
Grupo, la evolucion de sus negocios y sobre otros asuntos y no forma parte integrante de las
cuentas anuales consolidadas. Hemos verificado que }a informacion contable que contiene el
citado informe de gestién concuerda con la de las cuentas anuales conselidadas del ejercicio
1997. Nuestro trabajo como auditores se tunita a la verificacién del informe de gestion con cl
alcance mencionado en este mismo parrafo y no incluye la revision de informacion distinta de
la obtenida a partir de los registros contables de las sociedades que componen el Grupo.

/71{0 Agczberia ARTHUR ANDERSEN
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GRUPO METROVACESA

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL
' 'EL 31 DE DICIEMBRE DE 1997

La presentacién 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 consonhancia con lo dispuesto en el Real Decreto 1643/1990, de 20
de diciembre de 1990, que aprueba ¢l Plan General de Contabilidad, y a 1a Orden del Ministerio de
Economia y Hacienda de 28 de diciembre de 1995, por Ia que se aprueban las normas de adaptacion
del Plan General de Contabilidad  las Emipresas Inmobiliarias.

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

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

2°.~ La promocion, urbanizacién y pareclacién 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) Promocién y gestién de comunidades inmobiliarias.

c) Explotacién de instalaciones hoteleras y turisticas, centros comerciales y
aparcamientos de vehiculos.



ACION
etrovacesa y la informacién relacionada con las mismas, son las

siguientes:
% Participacitn Dirceta.c Indiegria C. Bruio 2 3111297
Sociedad Doemicilio Actividad 1996 1997 (Miles de Pesetas) Accionisiz Auditores
GRUPO O MULTIGRUPQ
CENTROS COMERCIALES:
Contro Comercial de Jaén, S.A. (**) Jaén C. Comiercial 1% % . - -
Centros Comerciales Madrid C. Coemercial 0% o0, 9.998 Metrovacesa Coopers & Lybrand
Metropolitanas, 5.A. (CCM) {1}
Desamrollo Comercial Lénida C. Cornercial 98,02% 93.92% 460.050 Metrovacesa Coopers & Lybrand
de Lleida, S.A. (1)
Desarrollo Comercial Madrid €. Comercial 160% % - - -
de Parla, 5.A_(**)
Desarrollo Comercial Urbano de Las Palmas C. Comercial 49,50% 1004 49.218 Metrovacesa -
Canarias, S.A. (1)
Desarrollo Comercial Urbano, S.A. Valencia C. Comercial 100% 0% - - -
{Decursa) (**)
Irufiesa de Parques Navarra C. Comereinl 90,00% 00,00% 180:013 Metrovacesa Coopers & Lybrand
Comerciales, S.A. (1)
Metop. Prop. d¢ Inmuebles Comerc., Madrid C. Comersiad 20.99% HO%. 8791 473 Metrovasess/CEM Coopers & Lybrand
$.A (Metroprice) (1) (**)
Metroprice II, 5.A. (**) Las Palmas C. Comereial Fo0% i - - -
Metropalitana de Parques Vizcaya . Comerciat 180% 100% 160600 Myc/Metroprice -
Residenciales, $.A. (1}
CONSTRUCCION Y VENTA:
Durbask, 5.A. (1} Madrid Const, y Venia 30,00% o IS00% 75.000 Metrovscesa/Pegesa -
Fonfir 1, 5.L. (2) Madrid Const..y Venta 50,00% 50,00% 1951074 Metrovacesa Arthur Andersen
Iamobilisria Das Avenidas Oporto Const. y Venta 50,00% 30,000 1372511 Mettovacesa Peat Marwick
Novas, S.A. (*) (2)
Inmobilidria Duque Lisbea Const. y Venta S3.00% S0:00% S60.422 Metrovacesa Peat Marwick
D'Avila, S.A. () (2)
Enmobilidria Fontes Lisboa Const. y Veata 60,00% 60,80% 1.603,63% Metrovacesa Peat Marwick
Picos, $.A. (*) (1}
Inpromo, S.L (2) Madrid Const. y Vents 45,00% AB,00% 120.000 Metrovacesa B
Kcfas Promociones Madrid Consy. y Ventd 100% i - -
Inmobiliarias, S.A. (Kefas) (***)
Metrofisa Park, $.A. (1) Madrid Const. y Vents 56,25% 56,25% 156001 Metrovacesa/Neisa -
Metropolitana Gestion 2, S.L. (1) Madrid Const. y Venta 99,904 FO0%R 5115012 Metrovacesa Arthyr Andersen
£**)
Metrovacesa Residencial. 5.A. (1) Madnid Const ¥ Yenta 7% T5% 150,016 Metrovacesa Attesy
Promotora Metrovacesa, 5.L. (2} Madrid Const. y Véata 0% 0% L159.876 Met Gestidn 2 Attest
NAVES INDUSTRIALES:
Alerpre, 5.A. (1) Guadalajara Alquiter Tndustrial 68.97% 58.97% 234,500 MetravacesaPegesa BDO Audiberia
Metrofisa, 8.A. (2) Madrid Alquiler Industrial 50,00% 56,009 225,000 Metrovacesa Ernst & Young
Parques Empresariales Guadalajara Suele Lirdestiipl 50,00% S6.00% 1.087.524 Metrovacesa BDO Audiberia
Gran Europa, 5.A. {Pegesa) (2)
APARCAMIENTOS:
Mectropark Aparcamientos, $.A. (1) Valencia Aparcamicntos 70,00% $3,00% 357.500 Metrovacesa Attest
Metropolitana de Aparcamicntos, Madnd Aparcamientos 50,00% 56,00% 130.001 Motrovaeeza Attest

$.A. (Metroparc) (2)

{1}  Sociedades consolidadas mediante ¢ sistema de integracion global.

(2)  Socicdades consolidadas mediante el sistema de integracién. proporcional.
(3)  Socicdades consolidadas por ¢1 méiodo de puesta en equivalenci
{*)  Inversiones realizadas en Escudos poriugueses convertilas a Peptias.
(**)  Sociedades de Centros Comerciales fusionadas durpnte €1 eigrcicio.
(***) Socicdades de Constr. y Venta fusionadas durante &1 ejercitio.




Socicdad

Domicilic

Aclividad

% Fq(iéig_.y_giéu Directa ¢ Indirecta,

C. Bruto # 31/12/97

L] 1997 {Miles de Fesetas) Ascionista Auditores
OTRAS:
Explotaciones Urbanas Espailolas, Madrid Hoteldera 0%,99%, 100% 298.159 Metrovacesa
SA (Eutsa) (1)
Gestidn Activos Inmobiliarios, Madnid Gestion Fandas HrB0% 50,008 15.000 Memovasesa/CCM Arthur Andersen
SGILLC, S.A. (2)
Inmobilisia Pozas, §.L. (1) Madrid Alquiler 100% ¥ eH 39.000 Euesa -
Metropolitana de Inmucbles y Madrid Gestion Inmizebles 99,98% 99.98% 9599 Metrovacesa BDO Audiberia
Servicios, S.A. (Metroservice) (1)
ASQCIADAS
CONSTRUCCION Y VENTA:
BBV San Ignacio, S.A. (3} Madrid Const. y ¥enta 25,00% 25.00% 200000 Metrovacesa Arntest
BBV Urdanibia, $.A {3) Madrid Const. y Vema 25,0095 25,00% 271187 Metrovacesa Aniest
Gestidn de Suelo de Alicantc Const y Venta % 49,00% 250.000 Metrovacesa -
Alicante, S.A_(2)
Imdcria, Sociedade. Inmobiliaria, Lisboa Const, y Venta 34,00% 34,000 639.138 Mectrovacesa Peat Murwick
SA (MM
Teranum, S.L. (3} Madrid €anst. ¥ Venta 25,0004 25.00%. 149,999 Metrovacese .
Valdevivar, 3.A.(3) Madrid Const. y Venta 45,008 45,00% 367.400 Metrovacesa -
Residencial O Donnetl, 5.4. (3} Madrid Const. y Venta % 25,00% 200.000 Meovagesa -
Tricéfalo, 5.A. (3} Madrid Const. y Venta 0.00% 30,00% 30.000 Metrovacesa -
gr:ng;im Residenciales Sofetral, Madrid Const. y Venta O0.00% K,00% 30.000 Matrovatesa -
NAVES INDUSTRIALES:
Nutvos Espacics Industriales, S.A. Madrid Suelo Industrial 25,080% 1500% 748,691 Metrovacesa Emst & Young
(Neisa) (3)
P.AE. Neinea Uno, 5.A. (3) Madrid Suele Industrial 30,00% 30,00% 157,375 Metrovacesa Ems & Young
NO CONSOLIDADAS
Adya)-La Palma, S.A. Madrid Hotelera 10,00% 03,00% 24.937 Metrovacesa -
Ageus ALE. Madrid Agrupaeion 05,008 10,00% 5.000 Metrovacess -
El Encinar de los Reyes, S.4. Madrid Conse y Vents 13,28% 14,17% 3.054.793 Metrovacess Comessa
Espacics del Norte, S.A. Madnd Const. y Venta 20,00% 20,00% - 36200 Metrovacess - -
Meroces, S.A. Madrid 3" Edad H,00% 1500% 4423 Mctrovacesa .
Promocds, S.A. Madrid 3* Bdad s 18,18% 119.000 Metrovacesa -
Regus Business Center, S A. Madrid Prest. Servicios 500% 20,00% 500 Mztrovacesa -
Total 31.873.865

(1}
2)
3)
*)
(**)

Sociedades consolidadas mediante ¢l sistema de integracion global,
Sociedades consolidadas mediante el sistema de integracion propariional.
Sociedades consolidadas por el método de puesta-en equivilencis,

Inversiones realizadas en Escudos. portugueses convertidas s Pesetas,

Sociedades de Centros Comercisles fusionadas dyranié ef ejericio.
(***) Sociedades de Constr. y Venta fusionadas durante el ejercicio,



El ejercicio social de todas las sociedades que forman el perimetro de consolidacién, tanto
del Grupo como asociadas o multigrupo, finaliza el 31 de diciembre de cada afio, excepto en la
sociedad Alempre, S.A., que finaliza el 30 de sepiiembre, por lo que se ha realizado la
homogeneizacién temporal correspondietite.

Los datos que figuran en la informacion anterior han sido facilitados por las respectivas
sociedades, y su situacion patrimonial figura en sus cuentas anuales al 31 de diciembre de 1997.

La propuesta de distribucién de beneficios formulada por los Administradores de la
Sociedad Dominante y pendiente de-aprobacion por la Janta General de Accionistas, es la siguiente:

(En Miles de Pegetas).
" bases de Repare
Pérdidas y Ganancias 3.917.250
Resultados de Ejercicios Anteriores 4.687
Total o | 3.921.937
A Dividendos | 2.808.061
A Cuenta 1.297.843
Complementaric 1.510.218
A Prima de Asistencia a Junta 47.194
A Reservas Voluntarias 950.000
A Reserva legal 112.367
A Remanente 4315
Total | 3.921.937

Se propone a la Junta General de Aceionistas la aprobacién del pago de un dividendo
complementario de 1.510.218 miles de pesetas (64 ptas. por accién) que se pagaré el dia 3 de junio
de 1998,

4



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 (queé se detallan en la nota 2), cuyas respectivas cuentas anuales
han sido elaboradas de acuerdo, en si caso, con las normas de adaptacién del Plan General
de Contabilidad a las Empresas Inmobiliarias. Dichas cuentas s¢ sometern a la aprobacién
de las Juntas Generales Qrdinarias correspondientes, estiméndose que seran aprobadas sin
modificacion alguna.

La consolidacién se ha realizado por el método de integracién global para aquellas
sociedades sobre las que se tiene un dominio efectivo por tener mayoria de votos en sus
Organos de representacién y decision, 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 participacién
superior al 20%, mediante el procedimienito de puesta en equivalencia.

El valor de la participacion de los accionistas minoritarios en el patrimonio y en los
resultados de las sociedades dependientes consolidadas por el método de integracién global
s¢ 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 1997 no han supuesto un
efecto significativo sobre los activos, pasivos y los resultados del grupo consolidado en el
gjercicio corriente respecto al precedente.

Las principales normas de valoracion utilizadas en la elaboracién de las cuentas anuales

consolidadas, de acuerdo con las estableridas por el Plan General de Contabilidad y con las normas
de adaptacién del Plan General de Contabilidad a las Fmpresas Inmobiliarias, han sido las
siguientes:



5.1 Homogeneizaciéon 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 consolidacién los principios y normas de valoracién seguidos por la Sociedad
Dominante,

5.2 Saldos y transacciones entre sociedades incluidas en ¢} perimetro de consolidacion
Como paso previo a la elaboracién de las cuentas anuales consolidadas, se ha procedido 2 la
eliminacién de los saldos y las transacciones de ingresos y gastos significativos entre

sociedades del Grupo.

5.3 Método de conversion

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 excepcién de:

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

2) Cuentas de pérdidas y gananeias, que se han convertido al tipo de cambio medio del
C_]GI‘CIC]O

Las diferencias de cambio- originadas come consecuencia de la aplicacién de este criterio se
incluyen en el capitulo "Diférencias de Conversién" bajo el epigrafe "Fondos Propios” del
Balance de Situacién censolidado adjunto.

5.4 Gastos de establecimiento

Estin 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 consolidade adjunto netos de su
correspondiente amortizacidn, que se calcula en 5 afios a razén del 20% anual,



5.5 Inmovilizaciones inmateriales

Corresponde bésicamente 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 det periodo de concesidn.

El importe correspondiente a la diferencia entre €l 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 Distribuiren Varios Ejercicios", cargéndose a la cuenta de Pérdidas
'y Ganancias consolidada de acuerdo con su devenge financiero.

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

5.6 Inmovilizaciones materiales

El inmovilizado material adguirido con anterioridad al 31 de diciembre de 1983 se ha
valorado al precio de coste actualizedo de acuerdo con diversas disposiciones legales. Las
adiciones posteriores se han valorado 2l coste de adquisicién o de construccién. En concreto:

Terrenos, solares y bienes naturales: Se valoran a su coste de adquisicion, incluyendo los
costes de urbanizacion, proyecto y planeamiento hasta el momento de terminacién de la
obra.

Inmuebles para arrendamiento: Los inmuebles para arrendamiento, ya sean terminados o
en curso, se valoran a su coste de adquisicién o ejecucion, que incluye ¢l coste del terreno, el
de la edificacion, las instalacienes y el mobiliario de las fincas arrendadas, asi como los
costes financieros incurridos, en su casoe, en la financiacién de su construccidn. Asimismo,
los inmuebles existentes en 1a Sosiedad Dominante en el momento de la fusién (Notas 8 y
13) incluyen las actualizaciones aprobadas mediante la Orden Ministerial que autorizé la
mencionada fusién. Con anterioridad se habfan aplicado las normas de actualizacién
dispuestas por la Ley 9/1983 y otras disposiciones legales.



Los gastos de conservacién y mantenimiento incurridos durante el gjercicio se cargan a la
cuenta de Pérdidas y Gananeias.

El Grupo sigue el procedimiento de incorporar en cada ejercicio a los inmuebles en alquiler,
como mayor importe de los mismos, aquellos.costes de ampliacion, modernizacién o mejora
que suponen un aumento en su productividad, capacidad o eficiencia, o un alargamiento de
la vida \til de los mismos.

Amortizacién del inmovilizado material: El Grupo amortiza su inmovilizado material
siguiendo el método lineal, distribuyendo el coste de los activos entre los afios de vida il
estimada, segiin el siguiente detalle:

Afios de Vida Util
Estimada
Inmuebles para Arrendamiento 50
Otras Instalaciones y-Mobiliario 10-12

Otro Inmovilizado 4

5.7 Inmovilizaciones financieras

Excepto las inversiones que se presentan valoradas en puesta en equivalencia, segin se
indica en la nota 4.1, el reste de 1as 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 determinacidn 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 adquisicién de la
participacién 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 Situacién
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 proyeccién econdmica futura. Asimismo, se incliyen en este epigrafe,
los intereses financieros no devengadas:correspondientes a las operaciones de arrendamiento
financiero en curso.

Los gastos de emisién de obligaciones y bonos se amortizan en 5 afios a razon de un 20%
anual. Si la conversién se prodiice con cardoter antigipado, se amertizan de inmediato-los-
gastos de la emisién 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 promocitn, 10s:costes subcontratados y otros costes directos ¢ indirectos
imputables a las mismas. Los solares y terrenos destinados a su promocidn para la venta se
valoran. a su-coste de adquisicién-incrementado- en- todos aquelloy gastos incurridos en su
urbanizacién o promocién.

En el supuesto de que el valor estimado de realizacion fuera menor que ¢l coste registrado en
libros, se dotarian, en su caso, las comrespondientes provisiones por depreciacion 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:
Provisién 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 éfectiia al nacimiento de la responsabilidad o de la obligacién que

determina la indemnizacién o pago.

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 ¢} activa del Balance de Situacién eonsolidado adjunto
como "Gastos a Distribuir en Viarios: Ejerclcms" imputédndose a la cuenta de Pérdidas y
Ganancias consolidada de-cada sjercicio signiendo un método financiero.

Se consideran deudas a largo plazo aquéllas con vencimiento superior a 12 meses desde la
fecha de formulacién de los Estados Financieros.

5.12 Ingresos y gastos

Los ingresos correspondientes a las ventas de promaciones inmobiliarias desarroliadas por
las sociedades del Grupo estin 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, o-cuya construccién se encuentre substancialmente terminada.

Para el caso de ventas de inmugebles en fase de construccidn, se entiende que aquéllos estén
substancialmente terminados cuando los costes previstos pendientes de terminacion de la
obra no sean superiores-al 20% del presupuesto final de ejecucién de obra.

El importe anticipado correspondiente a los contratos de venta de inmuebles cuando éstos 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™, por asf exigirlo una aplicacién estricta de las normas de adaptacién sectorial
del Plan General de Contabmdad a las empresas inmobiliarias, aun cuando dichas
operaciones forman parte de¢ la actividad ordinaria del Grupo al objeto de mejorar la
rentabilidad global de su patrimotio en renta.

Adicionalmente, con caricter general, el resto de los ingresos y gastos se imputan en funcién
del criterio del devengo, es decir, cuando se praduce la corriente real de bienes y servicios

10



que los mismos representan, con independencia del momento en que se produzca la corriente
monetaria o financiera derivada de los mismos.

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

3.13 Intereses financieros por aplazamiento

El importe pendiente de cobro de las ventas incliye generalmente 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.

5.14 Indemnizaciones por despido

De acuerdo con la reglamentacién de trabajo vigente, las sociedades del Grupo estan
obligadas al pago de indemnizacienes a los empleados con los que, bajo determinadas
condiciones, rescindan sus relaciomes laborales. En las cuentas anuales consolidadas del
ejercicio 1997 no se ha registrado provisién alguna por este concepto, puesto que el Grupo
no espera que se produzean 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 resultado
evonémico anies de impuestos, aumentado o disminuido, segin corresponda, por las
diferencias permanentes con ¢l 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 esta acogido al régimen fiscal de declaracién consolidada.
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El movimiento habido durante el presente ejercicio ha sido el siguiente:

o (En Miles de Pesetas)

‘Saldo | Saldo

Imicial Adiciones Amartizaciones Finial
g:zs;;ig;n?:&?mon ¥ primer 322475 - (28.243) 294232
Gastos de Ampliacién de Capital 222.723 12.297 (103.987) 131033
Total 545.198 12.297 (132.230)  425.265

El movimiento habido durante el piesente ejercicio en las diferentes cuentas del.
inmovilizado inmaterial y de sus correspondientés amortizaciones acumuladas, ha sido el siguiente:

(En Miles de Pesetas)

Saldo Adi'ciones. o Retiros o Saldo

Injcial Dotaciones  Aplicaciones Final
Concesiones Administrativas 140.000 43.097 - 183.007
Bienes en Régimen de Leasing 793649 - (268.619) 525.030
Otre Inmovilizado Inmaterial 65,267 72,690 (13.060) 124,897
Total Coste 908916 115787 (081679) 3304
Bienes en Régimen de Leasing {41.917) {88.207) 76.401 (53.723)
Otro Inmovilizado Inmaterial (30.174) (16.337) - (46.511)

Total Amortizacién

72.091 (104.544 76.401
Total 926.825 11.243 (205.278)

100.234
732.790
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El movimiento habido durante el presente ecjercicio en las diferentes cuentas del
inmovilizado material y de sus correspondientes amortizaciones acumuladas, ha sido el siguiente:

{En Miles de Bosetes)-

Saldo Adicioneso  Retiros o Saldo

Injeial Dotaciones  Aplicaciones Traspasos Final
Terrenos, Solares y Bienes Naturales 12.?'7&-2’94 1.416.131 (6.337) (10.649.960) 3.541.118
Inmuebles para Arrendamiento 66.176,584 9.481.005 {2.538.751) 681.582 73.800.420
Inmovilizado Material en Curso 2620121 5.448.672 - 9.156.199 17.225.992
Otras Instalaciones y Mobiliario T42.530 47439 {336.137) - 453.832
Otro Inmovilizado 333'..162 204.535 (52.101) “ 485.596
Total Coste 82.651.691 16591772  (2.933.326) (803.179) 95.506.958
Terrenos, Solares y Bienes Naturales L @13750) . (413.750)
Inmuebles para Arrendamiento (7273127 (1.726.162) 572.066 {159.231) (B.586.454)
Ottas Instaiaciones y Mobiliario (137.491) {44.974) - 96.840 (85.625)
Otro Inmovilizado (109.323) (55.416) . 62.391 (102.348)
Total Amortizacién y Provisiones {7.519.94 ) ~ (2.240.302) 572,066 - (9.188.177)
Total © IS13L750 14351470 (2.361.260)  (BO307) 86318781

Durante el ejercicio 1997 se han adquirido solares en Barajas, Madrid, y Barcelona por

importe de 1.410.121 miles de pesetas.

El coste de los solares sobre los que se encuentran situados los inmuebles para
arrendamiento asciende a 17.185.430 miles de pesetas.

Durante el gjercicio 1.997 se han adquifido 2 inmuebles por importe de 8.449.784 miles de
pesetas. El primero de ellos situade en la Plaza de Callao n° 5, de Madrid, con una superficie
alquilable sobre rasante de 11.506 m2, de usos comercial y de oficinas, y ha sido adquirido
totalmente alquilado, ocupando la mayor parte de }a superficie la multinacional FNAC,
especializada en la venta de productos de ocio cultural.
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El segundo de los edificios se sitia en la calle Santiago de Compostela n° 94, junto a la
Avenida de la Ilustracién de Madrid, y cuenta con una superficie alquilable sebre rasante de 15.191
m2, de uso terciario (oficinas). Este edificio fue adquirido vacio, pero se encuentra alquilado en un
95% a finales de Febrero de 1998, esperindose que esté alquilado en su totalidad proximamente.

Ademis, parte de las incomporaciones ak inmovilizado material; por un importe de 6.731.867
miles de pesetas, corresponden a trabajos realizados por la empresa para su inmovilizado, siendo los
mis significativos las obras de mejora y adaptacién de los edificios Torre de Madrid y Edificio
Espafia por importe de 733.799 miles de pesetas, asi como las obras de construccién de viviendas en
régimen de Proteccién Oficial para arrendamiento en Madrid (Valdeberardo, Pavones y Alcorcén)
y en San Sebastidn (Benta Berri) por impotte de 1.643.838 miles de pesetas y las obras de
construccién del centro comercial Artea en Lejona, Bilbao, por importe de 3.810.160 miles de
pesetas.

Durante el ejercicio 1997 se ha traspasado desde el capitulo de existencias al inmovilizado
921.176 miles de pesetas, siendo la mas significativa, la obra en curso del centro comercial Artea,
en Lejona, Bilbao, ya que se pondri en explotacién durante el ejercicio 1998, por un importe de
724.784 miles de pesetas. También se han traspasado solares desde el inmovilizado a existencias
por importe de 1.724.355 miles de pesetas. por iniciarse promociones de vivienda destinadas a la
venta.

Asimismo, se han traspasado solares a obras en curso dentro del inmovilizado, entre otros
Campo de las Naciones, por importe de 4.456.120 miles de pesetas.

Durante el presente ejercicio se han efectuado ventas de inmuebles para arrendamiento que
han supuesto un beneficio de 2.625.947 miles de pesetas, importe que s¢ encuentra registrado en el
epigrafe “Beneficios Procedentes del Inmovilizado” de la cuenta de Pérdidas y Ganancias
consolidada adjunta (Nota 19).

Los gastos financieros capitalizados durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de
1997, ascienden a 291.690 miles de pesetas.

El Grupo no mantiene ningiin elemento del inmovilizado amortizado al 100%.

Al 31 de diciembre de 1997 existe un compromiso de venta de 1a gran superficie del centro
comercial Artea por importe de 928.375 miles de pesetas.
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Segin se indica en la nota 5.6 de la memoria, el coste de los inmuebles existentes en el
momento de la fusién que dio lugar en 1989 al nacimiento de la Sociedad Dominante, Metrovacesa,
incluye 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 revalotizacion al 31 de
diciembre de 1997 asciende a 2:852:806 miles de pesetas. La dotacion a la amortizacién del
inmovilizado material efectuada durante el ejetcicio 1997 incluye un importe de 42.781 miles de
pesetas, correspondiente a la depreciacion dela revalorizacién de dichos activos.

El Grupo soporta hipotecas sobre algunos bienes del inmovilizado material cuyo coste
contable asciende a 3.463.329 miles de pesetas, y no mantiene usufructos, embargos o situaciones
analogas respecto a los bienes del inmovilizado material.

La cobertura de los seguros contratades por las sociedades del Grupe Metrovacesa en
relacién con sus activos inmobiliarios, es superior al coste de adquisicién de los mismos,
actualizindose anuaimente.

La tasa de desocupaci6n real sobre la superficie alquilable total del Grupo Metrovacesa se
sitia en el 2,6%.

En cuanto al uso de los inmuebles para arrendamiento asi como los bienes en régimen de
leasing indicados en la Nota 7, se distribuye de Ia siguiente manera:

16



Superficic
Alquilable Ubicacién

m2
Viviendas 64,366 Madrid
Oficinas 187.767 Madrid
7.949 Barcelona
2.874 Guadalajara
Hoteles 63.433 Madrid
Centros Comerciales. 7.927. Céceres.
8711 Jaén
20.424 Madrid
9,748 Las Palmas
1,962 Palencia
23,13 Valencia
Locales Comerciales 39.308 Madrid
Naves Industriales 3.9455 Sevilla
6.566 Barcelona
167 Guadalajara
Garajes 108070 Miaifid
5.980 Valencia
Total _ 564.538

La composicién de las inversiones financieras de! Grupo a 31 de diciembre de 1997, es la
siguiente:

{En Miles de Pesetas)
| | Importe
Participaciones Pucstas en Equivalencia 2.803.567
Cartera de Valores a Largo Plazo 4.388.640
Fianzas Constituidas a Largo Plazo 1.482.783
Provisiones (10.890)
Total 8.664.100
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El movimiento de este eapitulo durante el ejercicio 1997 ha sido el siguiente:

{En Miles de Pesetas)
Cos-fe Provisién
Saldo nicial | 1030400  (10.890)
Adiciones 1.358.240 -
Ventas o Aplicaciones - -
Saldo Final o 4.388.640  (10.890)

De este importe 3.245.077 miles de pesetas corresponden a las participaciones en sociedades
no consolidadas, segin ¢l detalle indicado en la Nota 2. Entre las adiciones destaca la compra de
acciones de la sociedad El Encinar de los Reyes, S.A. por importe de 201.367 miles de pesetas.
También se incluyen en las adiciones depésitos a largo plazo efectnados durante el ejercicio 1997
por importe de 1.040.545 miles de pesetas.

Se corresponden, basicamente, con los importes entregados por los arrendatarios en
concepto de garantia que el Grupo deposita en el Instituto de la Vivienda o Cémara de la
Propiedad correspondiente a cada localidad o Commidad Auténoma.

El movimiento de este capitulo durante el ejercicio 1997 ha sido el siguiente:

(En Miles de Pesetas)
o Coste
Saldo Inieial 858.125
Adiciones 664.126
Aplicaciones {39.468)
Sa}dﬁ Fiﬁal 1.482.783
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El movimiento habido durante ¢l presente ejercicio en el epigrafe “Gastos a Distribuir en
Varios Ejercicios” ha sido el siguiente:

(En Miles de Pesetas) o _ _
S.alﬁo- Iniﬁai- Admmnes Retiros Aaﬁoniéaciones Saldo Final
Emision de Bonos 12.562 . : (7.938) 4628
Rescisidén de Contratos 122079 61.450 - (54.725) 128.804
Intereses Diferidos 253,488 13.062 {168.473) - 98.057
Otros 38.222 49.655 - {1.645) 80.232
Total 426331 124167  (168.473) (70.304) 311721
11. EXISTENCIAS
La composicién de las existencias del Grupo al 31 de diciembre de 1997 es la siguiente:
(En Miles de Pesetas) .
| | Coste | Provisién Total
Solares y Terrenos 798.608 | - 798.008
Inmuebles Terminados 1.346.739 {643.258) 703.481
Promociones en Curso 23.170.087 - 23.170.087
Otras 475.340 - 475.340

Total 25.790.174 {643.258)  25.146.916
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El detalle de las promociones en curso y de las ya finalizadas es el siguiente:

(En Miles.dc Peselas)
| 7 | .Valo.r-B_mto
en Libros
Promociones en Curso, Haclaido suelo: 23.170.087
Viviendas Bonvista 1.801.842
Viviendas Entreparques 11 1.695.351
Viviendas Mewrofisa Park 1.806.504
Viviendas rarquc Manzanares 1.520.470
Viviendas Et Retiro 6.552.655
Viviendas Residencial Santa Ana 1.204.855
Viviendas Residencial Saldanha 4.458.922
Viviendas San Cugat Fases I y IR 530.867
Suelo Industrial 980.374
Otras 2.618.247
Inmuebles Terminados: 1.346.739
Viviendas B. Braganza, 2 312.664
Viviendas Conde de Orgaz 88.411
Viviendas Ecusdor ' 198.346
Viviendas San Cugat 1 48.227
Naves Industriales 414,342
Otras 284.749

Total 24.516.826
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Los compromisos firmes de venta més las reservas con entrega de cantidad que mantenia el
Grupo en relacién con sus existencias a1 31 de diciembre de 1997, ascendian a 13.892.000 miles de
pesetas, correspondiendo a:

(En Miles de Pesetas)

: ooy = —
Viviendas B Refiro] 196,000
Viviendas Entreparques 1 1.696.000
Viviendas Parque Manzanares 1 1.495.000
Viviendas Parque Manzenares 11 221.000
Viviendas Residencial Saldanha 3.564.000
Viviendas San Cugat 11 606.000
Viviendss San Cugat J1I 206.000
Viviendas Santa Ana I 1.927.000
Viviendas Santa Ana II 1.234.000
Viviendas Soto Boadilla 918.000
Vivie-ndas Soto Pozuelo 59.000
Saldo Findl 13.892.000

Los gastos financieros capitalizados en este capitulo en el ejercicio 1997, ascendieron a
354.410 miles de pesetas.
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12. CLIENTES

El saldo de "Clientes por Vientas y Prestaciones de Servicios" a 31 de diciembre de 1997
recoge los importes pendientes de cobro por las ventas formalizadas, de acuerdo con el siguiente
detalle:

(En Miles de Pesetas)
Pﬁrqﬁéci’éu | Importc
Viviendas Entrepargues | 1.825.670
Viviendas Sen Cugat | 1.219.295
Locales Parque Comercial Artea 453.025
Oficinas Lope de Vega 167.887
Suelo La Perla 227.411
Otros 1.006.652

Tatal 4.899.940
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Canital Suseri

El capital suscrito, que corresponde en su totalidad a la Sociedad Dominante, esti
representado por 23.597.154 acciones ordinarias al portador, de 500 pesetas de valor
nominal cada una, totalmente desembolsadas y de iguales derechos.

Con fecha 26 de julio de 1997 la Sociedad Dominante ampli6 el capital social en
561.837 miles de pesetas, mediante la puesta en circulacién de 1.123.674 nuevas
acciones, en la proporcién.de | nueva por cada 20 antiguas, totalmente liberadas con
cargo a la Prima. de Emisién, de 500. pesetas- de. valor nominal, con. les mismos
derechos politicos que las antigiias a partir de esa fecha, y con derecho a participar en
los beneficios sociales obtenidos a partir del 1 de enero de 1997.

Al 31 de diciembre de 1997, estaban admitidas a cotizacién en las Bolsas espafiolas
todas las acciones de la Sociedad D&mmante, habiendo sido admitidas a cotizacidn las
nuevas acciones el dia 10 de octubre de 1997,

De acuerdo con la comunicacién sobre pasticipaciones societarias realizada ante la
Comisién Nacional del Mercado de Valores, sélamente Banco Bilbae Vizcaya, S.A.
posee una participacién en el Grupo superior al 10%, y que al 31 de diciembre de
1997 asciende al 16,2%.

Prima de Emisi6

Recoge las primas de emisitn correspondientes a las ampliaciones de capital Habidas
antes de la fusién y posteriores.a 1a misma.

El Texto Refundido de la Ley de Sociedades Anénimas, permite expresamente Ja

utilizacién del saldo de la. prima de emisidn para ampliar el capital y no establece
restriccion especifica en cuanto a la disponibilidad de dicho saldo.
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La reserva de revalonizacién constituye la contrapartida de 1a actualizacién del valor
de los activos de la Sociedad Dominante, en ¢l 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 del Impuesto sobre Sociedades
correspondiente. Esta reserva tiene I consideracién de libre disposicion.

Reserva Legal

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

La reserva legal, podra utilizarse para aumentar el capital en la parte de su saido que
exceda del 10% del capital ya aimentado,

Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere el 20% del
capital social, esta reserva sblo podrd 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 disposicién.

El Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante celebrado ¢l dia 18 de
noviembre de 1997 aprobé para el 3 de de 1998, ¢l pago de un dividendo a
cuenta de 55 pesetas por accion, (por importe total de 1.297.843 miles de pesetas)
para lo cual, y en cumplimienito de lo establecido en el articulo 216 de la Ley de
Sociedades Anénimas, los Administradores formularon el correspondiente estado
previsional de liquidez, en ¢l que se ponia de manifiesto la existencia de liquidez
suficiente para la distribucion de dicho dividendo, sobradamente cubierta por el saldo
de “Tesoreria” ¢ "Inversiongs Financieras Temporales”, con un imperte al 31 de
octubre de 1997 de 2.026.364 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 Situacién consolidado adjunto.
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El detalle de las reservas en sociedades consolidadas por integracién global o
proporcional, es el siguiente:

{En Miles de Pesetas)
| Sociedad Importe

INTEGRACION.GLOBAL

Alempre, 5.A, 16.542
Centros Comerciales Metropolitanos, S.A. (341.465)
Desarrolle Comereial de Lieida, S.A. 210.272
Desarrollo Comercial Urbane de Canarias, S.A. (484.892)
Explotaciones Urbanas Espaficlas, S.A. (9.750)
Inmobiliaria Pozas, S.L. (13.972)
Irufiesa de Parques Comerciales, S.A. 180.748
Metropark de Aparcamicntes, S.A, 50.755
Metrofisa Park, S.A. | 578
Metropolitana Gestién 2, 8.L. 1.154.103
Metropolitana de Parques Residenciales, S.A. -
Metroprice, S.A. 1.201.928
Metroservice, S.A. 20411
Metrovacesa Residencial, 8.A. 9.618
INTEGRACION PROPORCIONAL

Fonfir 1, S.L. 32283
Gestién de Activos Inmobifiarios, 8.G.1LLC, S.A. (773)
Inmobilidria Das Avenidas Novas, S.A. 1.739
Inmobiliaria Fontes Picoas, S.A. (1.767)
Inmobilidria Dugue D'Avila, S.A. (4.566)
Inpromo 12.231
Metrofisa, S.A. 11.294
Metroparce, S.A. (55.167)
Parques Empresariates Gran Europa, S.A. 68.680
Promotora Metrovacessa, S.1. 1.332
Total 2.060,162
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El detalle de las reservas en sociedades puestas en equivalencia, es el siguiente:

{En Miles de Pesetas) -

Sociedad Importe
Nuevos Espacios Indistriales, S.A. 127.990
P. A. E. Neinca Uno, S.A. 2.730
Imocris Seciedade Ininobiliaria, S.A. 12.117
Valdevivar, 5.A. -
BBV San Ignacio, S.A. (263)
BBV Urdariibia, S.A. 2.405
Teranum, S.1. 349

Total 145,328

Las reservas de las sociedades consolidadas por los métodos de integracién global,

proporcional o puesta en equivalencia inclayen las provisiones de cartera realizadas por la
Sociedad Dominante.

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

{En Miles dﬂPtsetaig
| .E';ociccgad Importe
Inmobilidria Dugue DYAvila, S.A., 123.077
Inmobilifria Das Avenidds Novas, S.A. 81.952
Inmobilidria Fontes Picoas, S.A. 5.637
Imdcris Seciedade;lnmob_iliéria, S.A, 70.845

Total 281,511
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14. SOCIOS EXTERNOS

El saldo del capitulo "Socios Externos”, asi como el de los resultados atribuidos a la
minoria reconocidos en el gjercicio terminado el 31 de diciembre de 1997, ha sido el
siguiente:

(En Miles de Pesetas)
Socitdad Socios fhzsl;jtll:?iizsa
Externos la Minoria

Alempre, S.A. 7 112,884 | 33918
Desarrolio Comercial de Lleida, S.A. 4,843 -
Irufiesa de Parques Comerciales, S.A. 1.587 (18.382)
Metropark Aparcamientos, S.A. 301.936 22.028
Metrofisa Park, S.A. 127.680 (2.927)
Metrovacesa Residencial, 5.A, 256.450 4.639
Total 805380 39.276

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

(En Miles de Pesetas)
| - Importe
Saldo Inicial 705.080
Participacién en el Resultado 39.276
Cambios en el Perfmetro de Consoelidacién 61.024 (™)

Saldo Final 805.380

(*} Corresponde, bsicamente, a la partieipacién en Metropark de Apargamientos, S.A. la cual,
durante 1997, se hareducido de un 70% 2 un 55% (véase Nota 2).
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El movimiento habido durante el ejercicio 1997 en dicho epigrafe ha sido el siguiente:

(En Miles de Pesctas)
© Responsebilidades  Owras Total

Saldo Inicial 2555400 1372332 3.927.741
Dotaciones y

Apticaciones (48.502) . (48.502)
Traspasos - 44.069 44.069
Bajas 14.253 - 14.253
Saldo Final 1521160 1.416.401 3.937.561

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, en su caso, pudieran surgir 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.

El epigrafe “Otras Provisiones” incluye, entre otros, los importes por terminaciones de
obras a largo plazo en aquellas promociones que han tenido ventas y que estaban sélo
substancialmente terminadas y no finalizadas por completo.
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La Sociedad Dominante, con fecha 28 de julio de 1993, procedié a realizar una
emisidn_de obligaciones.por impotte de 2.000.000 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 caractéristicas:

Tipo de interés nominal: {Mibor + 0,15) x 1,013889. Se establece un limite minimo
de 8,111% en base anualz(ﬂ;ﬁﬁiﬁ% en el semestre).

Fecha de pago de intereses: Serdn liquidados por semestres vencidos los dias 30 de
junio y 31 de diciembre de cadauno 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 pesetas por obligacidn. No obstante, y de forma opcional para la
Sociedad Emisora, se pog: ';fa:‘ncfﬁza;_anﬁcipadamente la totalidad de la emisién e] 30
de junio de 1998 al precio del 101% del valor nominal, es decir, 10.100 pesetas por
obligacién.

El coste financiero durante el gjercicio 1997 por este concepto ascendié a 243.330
miles de pesetas, y se encuentra registrado en el epigrafe "Gastos Financieros y
Asimilados" de la cuenta de Pérdidas y Ganancias consolidada adjunta.

A 31 de diciembre de 1997, ¢l Grupo mantiene deudas con entidades de crédito por
importe de 30.167.421 miles de pesetas, con el signiente detalle:

(En Miles de Pesetas)

Largo Plazo Corto Plazo

Lineas de Crédito 24,954,591 4,668.372
Deudas por Leasing 299.637 57.523
Intereses Devengados no Pagados - 187.298
Total | 25.254,228 4.913.193
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Las condiciones en viger de las diferentes lineas de crédito son las siguientes:

{En Miles de Pesetas)
Fecha Véncimiel“'lt.é - “ Lfmlte - b’k.pueﬁo

06/02/1999 500.000 242,333
15/06/199% 100.000 51375
27/06/199% 500.0600 500.000
28/10/1999 2.800.000 1.997.927
28/10/1999 2.000.000 1.951.006
25/10/1999 1.000.000 127.165
15/05/2000 500.000 395371
306/11/2001 1.600.060 28.213
10/12/2001 2.000.000 1.325.706
16/12/2001 16.300.000 11.701.226
17/02/2002 500.000 173.137
10/07/2002 1.600.000. 788.798.
21/11/2002 1.000.000 88.995
25/11/2002 2.600.000 1.360.203
25/07/2008 650.000 596.306 ™
311272012 1.822.500 1.019.350
26/06/2019 2.4306.671 1.744.373 ™
12/01/2029 1.700.000 743.300
25/03/2030 1.355.000 179.875
Total a largo plazo _ 38.358.171 24.954.591

(*) Préstamos con garantiz hipotecaria (véase Nota 8).
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Fecha Vem:imiento Limite Dispuesto

02/01/1998 700.000 -
09/04/1998 200.000 .
15/06/1998 2.000.000 1.531.792
31/07/1998 200.000 171.035
19/08/1998 100,000 67.850
15/10/1998 400.000 306.999
23/10/1998 250.000 186.407
23/12/1998 1.500.000 1125395
29/12/1998 ' 4.450.000 1.278.894
Total a corto-plazo | 9.800.000 4.668.372

Todos los préstamos relacionados anteriormente han sido contratados con entidades
financieras de primer nivel y estin referenciados a MIBOR més diferenciales que, en
su mayoria, se encuentran en torno al 0,15%.

Los importes dispuestos con Banco Bilbao Vizcaya, S.A., accionista del Grupo,
ascendian a 15.214.351 miles de pesetas sobre un limite conjunto de 26.035.671 miles
de pesetas.

Con objeto de eliminar incertidumbres sobre el comportamiento y evolucién futura de
los tipos de interés, y de acuerdo con el caricter patrimonialista del Grupo, a finales
del ejercicio 1997 se han contratado determinadas operaciones de cobertura de riesgo
de tipo de interés {Interest Rate Swap). Mediante estas operaciones el Grupo ha
intercambiado cotizaciones de tipo de interés variable por cotizaciones fijas durante la
vida de las mismas en base a los endendamientos estimados. El desglose de estas
operaciones en base a los importes nocionales y plazos es el siguiente:
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ﬁniab’i‘tés nocionales contratados al 31 de diciembre de cada ejercicio
(en millones de Pesetas)

997 1998 1999 2000 2001
Tipo de operacién '
Coberturas a 5 afios 17.000 21.200 23.400 23.600 12.400
Coberturas a 2 afios 3.800 6:400 - - -
Totales 20.800 27.600 23,480 23.600 12.400

Los tipos de interés fijos que se desprenden de estas operaciones se sitiian entre un
méximo del 5,66% y un minimo del 4,89%. El gasto financiero neto procedente de
estas operaciones y registrado al cierre del ejercicio 1997 asciende a 3.084 miles de
pesetas.

Otros Acreedores

El saldo del capitulo "Otros Acreedores” incluido en los epigrafes “"Acreedores a
Corto Plazo” y "Acreedores a Largo Plazo" del pasivo del Balance de Situacién
consolidado al 31 de diciembre de 1997, se deésglosa como sigue:

(En Miles de Pesetas)
o ngn Piazo Corto Plazo
Efectos a pagar compra inmvfl‘izacfo 501.850 -
Fianzas recibidas 1.018.506 51.890
Dividendo 2 cuenta de 1997 a pagar - 1.297.843
Otras deudas - 2291314
Total | 1520356  3.641.047
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La composicién de los ecapitufos "Administraciones Piblicas" del Balance de
Situacién consolidado adjunto a 31 de diciembre de 1997 es la siguiente:

(En Miles de Pesetas)
SaI-d'és ) Saldos

Deudores Acreedores
Hacienda Piiblica Deuder por Divétsns Cunceptos 2.590.625 -
Hacienda Piblica Retunctones y Pagos & Cuenta 666.390 -
Impuesto sobre Beneficios Anticipado 617.630 -
Hacienda Piblica Acreedor por Conceptos Fiscales - (1.521,680)
Organismos de la Seguridad Social Acreedoves - {20.162)
Impuesto sobre Beneficios: Diferido - {57.348)
Total 3.874.645  (1.599.190)

El Grupo Metrovacesa no tributa en régimen de declaracién 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 1997, la Sociedad Dominante tiene sujetos a inspeccién por las
Autoridades Fiscales los impuestos lignidados desde el 1 de enero de 1993. Las sociedades
dependientes, multigrupo y asociadas tienén sujetos a inspeccién basicamente los tiltimos
cinco ejercicios.

Algunas sociedades del Grupo tienen declaradas bases imponibles negativas, por
importe aproximado de 700.000 miles de pesetas, que pueden compensar en los siete
ejercicios siguientes a aquel en que se generaron.
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La conciliacién del resultado contable del ejercicio con la base imponible del citado
impuesto, es como sigue:

{En Miles de Pesetas)
Aﬁmcnto msﬁnudén Total

Resultado Contable (Antes de Impuestos) 7.077.288
Diferencias Permanentes

De las Sociedades Individuales 21.248 (989.510y (968.262)

De los Ajustes Por Consolidacion 84.312 (238.999) (154.687)
Diferencias Temporales (Con Origen en e Ejercicio) 139.341 (2.366.761) (2.227.420)
Base Imponible (Resultado Fiscal) | | 244,901 _ {3.482.018) 3.726.919

De entre las diferencias permanentes de caracter negativo en la base imponible destaca
por su cuantia la derivada de la correccién monetaria establecida en el apartado 11 del art. 15
de la Ley 43/95, de 27 de diciembre reguladora del Impuesto sobre Sociedades y aplicada a
las transmisiones realizadas en el ‘ejercicio de bienes inmuebles pertenccientes al
inmovilizado material de la Sociedad Dominante. El importe de esta correccién monetaria
asciende a 288.406 miles de pesetas.

De entre las disminuciones en la base imponible que constituyen diferencias
temporales con origen en el ¢jercicio destaca la derivada del diferimento por reinversion
aplicado a las rentas obtenidas en las opetaciones de transmisién de bienes indicados en el
parrafo anterior, una vez minoradas dichas rentas en €l importe de la correccién monetaria.

Esto supuso una disminucién en la base imponible del impuesto por importes de
1.892.289 y 2.457.559 miles de pesetas, respectivamente para 1996 y 1997. Por este motivo
se han generado compromisos de reinversién pendientes de materializar por importe de
3.641.111 miles de pesetas que se cumpliran con los planes de inversién previstos para los
préximos ejercicios.
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El impuesto sobre beneficios diferide derivado de esta diferencia temporal, estimado
en 662.301 y 860.146 miles de pesetas respectivamerite, al tipo impositivo actual del 35%,
constituye una deuda a largo plazo que deberd ser satisfecha a la Administracién Tributaria
por partes iguales en plazo no inferior a 50 afios, por cuanto los compromisos de reinversién
se vienen materializando en la adquisicién de edificios ~excluido suelo-, como viene siendo
habitual en et Grupo. Dicho importe se encuentra contabilizado en el capitulo de “Impuesto
Diferido a Largo Plazo”, del pasivo del Balance de Sitaacion Consolidado adjunto.

La renta ya incorporada a Ia base imponible ha sido la siguiente:

"~ Bjereicio_ Miles do Pesctas
1596 ‘ -

También se incluye el exceso de amortizacion fiscal por importe de 36.734 miles de
pesetas resultante de multiplicar por 1,5 el coeficiente méximo previsto en las tablas de
amortizacion oficialmente aprobadas, respecto de aqueltlos elementos de activo fijo material
nuevo acogidos a lo dispuesto ¢n el 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 Ios incentivos fiscales a la inversién en activos fijos
nuevos y de otras inversiones de titulos bonificados v régimen de transparencia fiscal. Las
deducciones totales por éstos conceptos suman un total de 271.154 miles de pesetas.

Durante el ejercicio 1997 se ha producido por algunas de las sociedades integrantes
del Grupo compensacién de bases imponibles negativas de ejercicios anteriores por importe
de 681.834 miles de pesetas.

Asimismo, durante el ejercicio 1997 se ha producido la materializacién contable de
compromisos derivados de la exencién por reinversién procedente de ejercicios anteriores por

importe de 1.676.030 miles de pesetas.

Al 31 de diciembre de 1997 restan compromisos de reinversién por importe de
5.756.433 miles de pesetas, que se realizardn con la actividad normal del Grupo.
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A 31 de diciembre de 1997, el Grupo tenia avales presentados en garantia de los
siguientes conceptos :

(En Miles e Pesctas)

Aplazamiento en ¢l pago del-Impuesto sobre Sociedades, Contribuciones

y Tasag por Impugnaciones Pendientes

Obligaciones por las Ventas y Compras-de Terrenos

Urbanizacién de Obras y Otros

Tatal

El importe neto de la cifra de negocios durante el ejercicio 1997 tanto en alquileres
como en las ventas de inmuebles y promociones inmobiliarias, se ha obtenido segim el

desglose siguiente:

(En Miles de Pesetas)
. Importe
Alquileres 8.537.691
Ventas de Inmuebles: 9.616.119
Locales Comerciales 345.900
Edificios de Viviendas 5.593.976
Solares y Terrenos 1.473.940
Naves Industriales 2.202.303
Ingresos por Serviclos 615.343
Total 18.769.153
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Para una interpretacién adecuada de la actividad ordinaria del grupo durante el
gjercicio 1997, a esta cifra hay que afiadirle las ventas de inmuebles arrendados por importe
de 3.480.068 miles de pesetas, euyo margen por importe de 2.625.947 miles de pesetas se
encuentra recogido en el epigrafe “Beneficios Procedentes del Inmovilizado” de la cuenta de
Pérdidas y Ganancias consolidada adjunta.

La totalidad de estos ingresos se ha obtenido en diversos mercados geograficos, con el
siguiente detalle:

(En Miles de Pesetas)
Importe
Barceloﬁa | 1.854.836
Caceres 227.892
Guadalajara 2.359.247
Jaén 193.148
Las Palmas 565.065
Madrid 15.968.202
Palencia 38.438
Sevilla 31.789
Valencia 960.604

Total 22.24%.221

La aportacién de cada seciedad incluida en el perimetro de la consolidacién a los
resultados del ejercicio ha sido la siguiente:

39



{En Miles:de Pesetas)

Sociedad Resultado Atribuido a

Sociedsd Doimane Socios Extemos Total
Secledades del Grupo .
INTEGRACION GLOBAL
fumobiliana Metropolitana Vaseo Central, 8.A. 3.701.484 3.701.484
Alempre, S.A. 75.591 33.918 109.309
Centros Comerciales Metropolitanos, §.A. {104.046) - (104.046)
Explotaciones Urbanas Espaiiolas, S.A. 31852 - 41.852
Inmobitiaria Pozas, 5.1. 474 - 474
Irufiesa de Parques Comerciales , 8.A. (149.618) (18.382) {168.000)
Metropark Aparcamientos, S.A. 44,260 22.028 66,288
Metrofisa Park, S.A. (3.764) 2.927) (6.691)
Metropelitana de Parques Residenciales, S.A. 5,156 - 9.196
Metropelitana Gestién 2, S.1. FE6.191 - 416191
Metroprice, S.A. B21.410 - 821.410
Metroservice, S.A. 15.952 - 15.952
Metrovacesa Residencial, S.A. (23.887) 4.639 (19.248)
Desarrollo Comercial Urbano de Canarias, S.A. 122312 - 122312
INTEGRACION PROPORCICONAL
Fonfir 1, 5.L. 104,096 - 104.096
Gestign Actives Inmobiliario, $.G.L1C, 8. A L6895 - 1.095
Inmobiliiria Das Avenidas Novas, S.A. {3.906) - (3.906)
Inmobiliéria Dugue D'Avila, S.A. (419.384) ; @19384)
Inmobiliitia Fonites Picoas, 5.A, 1.8 “ 1.718
Metrofisa, §.A. 61.548 - 61.548
Metropare, S.A. 10,838 - 10.838
Parques Empresariales Gran Europa, S.A. 33.340 - 33340
Promotora Metrovacesa, S.A. {7.888) - (7.888)
Saciedades Asoctadas
BBV San Ignacio, S.A. {B.648) - (8.648)
BBV Urdanibia, S.A. (16973) - (16.973)
Imderis Sociedade Inmobilidria, S.A. 21941 27.941
Inpromo, 5.L. 44.326 - 44326
Nuevos Espacios Industriales, S.A 62.485 62.485
P.AE. Neinca Uno, S.A. 5.828 - 5.828
Teranum, S.L (222) . (222)
Valdevivar, S.A. 96.851 - 96.851
Total 5.039.518

5.000.252 9,276




20. PERSONAL

El nimero medio de personas empleadas en las distintas sociedades que componen el
Grupo a lo largo del ejercicio 1997 ha sido de 190 personas, de las que 140 son empleados
por la Sociedad Dominante y 50 pertenccen a las sociedades dependientes y multigrupo. La
distribucién por categorias es la siguniente:

N° Medio de

Categoria Empleados
Diteceién Gmérai 6
Direecion 23
Jefes y Téenicos 35
Administrativos y Comerciales 74
Oficios Vanosy &ﬁgltmos 52

Total 190

El importe comrespondiente a los gastos de personal del ejercicio 1997, se detalla a
continuacion:

(En Miles de Pesetas)
| Importe
Sueidos, Salatios y Asimilades 934.269
Segurnidad Social 265.825

Tatal 1.200.094
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El importe de sueldos, dietas y remuneraciones de cualquier clase devengados en el
curso del gjercicio por los miembros del.érgano de administracién de la Sociedad Dominante,
ascendid a 147.833 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.

En la reunién det Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante celebrado el
dia 26 de marzo de 1998, se aprobé el pago de una prima de asistencia a la Junta General de 2
pesetas por accién.

También se ba acordado cancelar anticipadamente en Junio de 1998 la emisién de
obligaciones de Junio de 1993 segiin las condiciones descritas en la Nota 16.

Con fecha 23 de Febrero de: 1998:1a Sociedad Metropolitana Gestion 2, S.L. ha
cambiado de nombre por el de Metrovacesa de Viviendas, S.L.

Con fecha 30 de Enero de 1998 se ha procedido a la enajenacién de la participacién
que €l Grupo tenia en la Sociedad Matrofisa Park, S.A.
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{En Miles d& Pesetas)

1997

Recursos Procedentes de 1as Operacmncs 1996

Resultado del Ejercicio 5000252  4.712.982

Dotaciones y Provisiones del Inmovilizado 2.547.380 1.919,068

Variaci6n Provision para Riesges y Gastos 123.825 147.595

Total - 7.671.457  6.780.045

(En Miles de Pesetas)
) Aufnenms Disminuciones

Variacién del Capital Circulante 1997 1996 1997 1996
Existencias 5.0 1-§;323 5.861.419 - -
Deudores 4.595.621 - - 1.081 .038
Inversiones Financieras Temporales 825.942 685.348 - -
Tesoreria 25.716 481225 -
Ajustes Periodificacién - 33.624 37629 -
Acreedores - - §.281.130 316.260
Total 10.440.886 6.606.107 8.799.984 1.397.298
Variacién del Capital Circulante 1640.902 5.208.809




GRUPO METROVACESA

INFORME DE GESTION CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO
ANUAL TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 1997

El Grupo Metrovacesa estd compuesto por la Sociedad Matriz y 43 sociedades dependientes y
multigrupo.

Actividad Desarrollada en el Ejercicio

El beneficio bruto asciende a 7.038 millones de pesetas, con un crecimiento del 13,2%
respecto de! obtenido en el ejercicio. precedente. El crecimiento del beneficio neto, sin
embargo, inicamente se sittia en el 6,1%, hecho este motivado por el significativo incremento
de la presion fiscal, que pasa del 24,1% en 1996 al 28,8% en 1997.

Como sefialamos en el gjercicio 1996, la entrada en vigor de la Ley 43/95 de 27 de diciembre
de 1995 supuso un cambio en la veontabilizacién del gasto por Impuesto Sobre Sociedades,
mediante el cual el beneficio por venta de inmovilizado dejaba de estar exento y su pago
resultaba diferido en partes iguales a lo largo de la vida Gtil del bien en que las plusvalias
realizadas eran reinvertidas. En el caso del Grupo Metrovacesa, la deuda con la
Administracién Tributaria es satisfecha en partes iguales en plazo no inferior a 50 afios, dado
que los compromisos de reinversién de las plusvalias sefialadas son habitualmente
materializadas en la adquisicién de inmuebles para arrendamiento (excluyéndose el coste
correspondiente a suelo).

Este cambio, que implica un mayor gasto por impuesto pero no una salida efectiva de flujos
de caja, ya tuvo un efecto de 662 millanes de pesetas en ¢l ejercicio anterior, y ha supuesto en
el presente ejercicio un gasto de 860 millones de pesetas (29,9% superior al ejercicio
precedente). Descontados los efectes impositivos referidos al cambio mencionado, los
crecimientos del beneficio estarian en el 16,5% y el 9,1%, respectivamente para los ejercicios
1996 y 1997.



El volumen de ingresos inmobiliarios: alcanzado durante el ejercicio 1997 asciende a 22.249
millones de pesetas, lo cual supone un incremento del 15,9% respecto a la cifra de negocios
del ejercicio anterior. De esta cifra, 8538 millones de pesetas corresponden a alquileres,
correspondiendo el resto a ventas y servicios, que ven incrementadas sus cifras en el conjunto
en un 19,6% respecto al ejercicio precedente: El incremento en el velumen de alquileres, que
se sitia en el 10,4% respecto a las cifras del ejercicio 1996, sigue confirmando la vocacién
esencialmente patrimonialista que define al Grupo, sin dejar de lado el resto de actividades
inmobiliarias, cuyo peso en el conjunto de 1a cifra de negocios contintia incrementandose en
cada ejercicio de forma significativa.

Este caricter patrimonialista se ha viste materializado en el presente ejercicio en la
adquisicién de dos nuevos inmuebles para alguiler, como los de Plaza de Callao, 5 {(de uso
comercial y adquirido alquilado en su totalidad), y Santiago de Compostela, 94 (adquirido
vacio a finales del ejercicio para uso terciario, pero con una ocupacién en tormo al 95% a
finales de febrero de 1998). Asimismo, lasinversiones en las obras de mejora y adaptacién de
edificios singulares como la Torre de Madnd {finalizadas en el presente gjercicio, y con una
ocupacién del 100%) y el Edificio Espafia, asi como las nuevas inversiones en Viviendas de
Proteccién Oficial para alquiler (Madndy San Sebastidn) y las obras en centros comerciales
como el de Artea en Lejona, Bilbae, y Picoas, en Lisboa, entre otras, confirman la
continuacién de la linea de negocio tradicional del Grupo.

En lo que respecta a nuevas inversiones en inmovilizado, durante el presente ejercicio se han
materializado compras de suelo en las. ubicaciones con mayores expectativas de desarrollo
inmobiliario, tales como Parc Central y Sant Andreu (ambas en Barcelona) y Barajas
(Madrid). Por lo que respecta a promociones iniciadas en ejercicios anteriores, tales como
Entreparques del Principe Pio y El Retiro (Madrid), Sant Cugat (Barcelona) y Santa Ana
(Valladolid), los indices de comercializacién alcanzados durante el ejercicio han confirmado,
y en algunos casos superado, las mejores previsiones establecidas en el momento de puesta en
marcha de cada proyecto. Estos datos confirman los aciertos en la eleccién de las ubicaciones
y en la gestién de este 4rea de negocio, a la cual han ayudado, en buena parte, las actuales
condiciones econdmicas generales y las particulares del sector inmobiliario.



Perspectivas Futuras

Las expectativas para el ejercicio 1998 son igualmente halagiiefias para el Grupo
Metrovacesa, ya que las previsiones anunciadas en ejercicios anteriores respecto a
incrementos significativos en volumen y precio de los alquileres correspondientes a oficinas
se han visto confirmados, esperdndose que: se mantengan para ejercicios futuros. Valga de
ejemplo el elevado grado de ocupacién aleanzado en el edificio de Santiago de Compostela,
94, totalmente dedicado a uso terciatio, en sblo dos meses desde su adquisicién, como se ha
sefialado anteriormente. En este sentido, existen nuevos proyectos de desarrollo de inmuebles
para alquiler de oficinas, como el iniciade en Campoe de las Naciones (Madrid) durante el
gjercicio 1997, que en el futuro contribuiréin a consolidar la cifra de negocios correspondiente
a arrendamientos,

Asimismo, durante el segundo trimestre.del proximo gjercicio se produciré la inauguracién del
Parque Comercial Artea (Vizcaya) que, a partir de ese momento, también redundari en
futuros incrementos de cifra de negocios, y que confirma la mas que conselidada imagen de
diversificacion e inversion constante que en los tltimos ejercicios ha caracterizado al Grupo.

Como se ha sefialado con anterioridad, 1998 también serd el ejercicio en que, de forma
significativa, comenzaran las entregas de llaves de las promociones para la venta en las cuales
s¢ han alcanzado cifras de comercializacién excelentes. El préximo ejercicio, por tanto, se
confirma una linea de negocio que ha estado en fase de desarrollo en ejercicios precedentes y
que se espera generard importantes incrementos de la cifra de negocios y de los beneficios
antes y después de impuestos de forma recurrente.

Investigacion y Desarrollo

En la linea de constante innovacién que caracteriza nuestra actividad, cabe destacar que los
nuevos desarrollos se realizan aplicando las méis modemas tecnologias. Asi, nuestros
edificios de oficinas se catalogan dentro-del 4mbito de “inteligentes”, con sistemas de gestién
centralizada (por ejemplo, sala de control iiica en los 4 edificios que componen el Parque
Empresarial José Maria Churruca para sistemas de seguridad, alumbrado, instalaciones
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eléctricas, etc.), centros comerciales con contadores de afluencia de visitantes que discriminan
individuos y no grupos, y aparcamientos con sistemas autométicos de control de acceso,
control de facturacién, comunicacidn entre oficina y aparcamiento, incluso sistemas de
apertura de barreras por proximidad, ete.

Otra Informacion

La firma por parte de los miembros del Gonsejo de Administracion de las Cuentas Anuales
Consolidadas del Grupo Metrovacesa-referidas al 31 de diciembre de 1997 tuvo lugar el 26 de
marzo de 1998, no habiéndose producido ningin hecho relevante digno de mencién entre esas
dos fechas adicionalmente a los sefialados en la Nota de Hechos Posteriores de las Cuentas
Anuales Consolidadas adjuntas.

El Grupo Metrovacesa no posee autocartera.



