[ S R N D N A Y B N Y R Y R B i B o

. -

DE:. j
- JREDL

o

FL 2T UNTRADA |

S

c MMV

} o .stro de Auditorias

=misofes
i - —

S

METROVACESA, S.A.

JUNTA GENERAL DE ACCIONISTAS
CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO 1998




BDO Audiberia Auditores, S.L.,.Reg Mere Madrid, Tomo 2100, Libro 0, Folio 83, Seccién 8, Hoja M-37.241, Inscripcion 6,

Domicilio Social: Juan Brave, 3 b - 28006 Madrid, Cédigo de [dentilicacion Fiscal B-28746964
INSC. (N°$0.677) EN EL REGISTRO OFICIAL DE AUDITORES DE CUENTAS (R.O.AC)

A

BDO Audiberia

ARTHUR ANDERSEN

INSCRITA EN EL INSTITUTO DE CENSORES JURADOS DE CUENTAS DE ESP

INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS

A los Accionistas de
METROVACESA, SA.;

1.

Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas del GRUPO METROVACESA (formado
por Metrovacesa, S.A. y sociedades dependientes) que comprenden el balance de situacién
consolidado al 31 de diciembre de 1993, la cuenta de pérdidas v ganancias consolidada y la
memoria correspondientes al ejercicio anual terminado en dicha fecha, cuya formulacion es
responsabilidad de los Administradores de la Sociedad Dominante. Nuestra responsabilidad
es expresar unz opinién sobre las citadas cuentas anuales consolidadas en su conjunto,
basada en el trabajo realizado de acuerdo con las normas de auditoria generalmente
aceptadas, que requieren el examen, mediante la realizacién de pruebas selectivas, de la
evidencia justificativa de las cuentas anuales y la evaluacion de su presentacion, de los
principios contables aplicados y de las estimaciones realizadas.

. De acuerdo con la legislacion mercantil, los Administradores presentan, a efectos

comparativos, con cada una de las partidas del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias
y del cuadro de financiacion ademas de las cifras del gjercicio 1998, las correspondientes al
gjercicio anterior. Nuestra opinién se refiere exclusivamente a las cuentas anuales del
ejercicio 1998. Con fecha 27 de marzo de 1998 emitimos nuestro informe de auditoria sobre
las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 1997, en el que expresamos una opinién
favorable. .

En nuestra opinion, las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 1998 adjuntas expresan, en
todos los aspectos significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera del
GRUPQO METROVACESA al 31 de diciembre de 1998 y de los resultados consolidados de
sus operaciones asi como de los recursos obtenidos y aplicados durante el ejercicio anual
terminado en dicha fecha y contienen la informacion necesaria y suficienté para su
interpretacion y comprension adecuada, de conformidad con principios y normas contables
generalmente aceptados que guardan uniformidad con los aplicados en el ¢jercicio anterior.

Arthur Andersen y Cia., 5. Com., Reg. Merc. Madrid, Tomo 3190, Libro 0, Folia 1, Sec, 8, hoja M-54414, Inscrip. 1%,
Domicilio Social: Raimundo Ferandez Villaverde, 65 - 28003 Madrid, Cédigo de Identificacién Fiscal D 79104469
INSCRITA EN EL REGISTRO OFICIAL DE AUDITORES DE CUENTAS (ROAQ)

INSCRITA EN EL REGISTRO DE ECONOMISTAS AUDITORES (REA)




BDO Audiberia ARTHUR ANDERSEN

4. El informe de gestion consolidado adjunto del ejercicio 1998 contiene las explicaciones que
los Administradores de la Sociedad Dominante consideran oportunas sobre la situacién del
Grupo, la evolucién de sus negocios y sobre otros asuntos y no forma parte integrante de las
cuentas anuales consolidadas. Hemos verificado que la informacién contable que contiene el
citado informe de gestion concuerda con la de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio
1998. Nuestro trabajo como auditores se limita a la verificacién del informe de gestion con ¢l
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.

ARTHUR ANDERSEN

25 de marzo de 1999
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METROVACESA, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES
GRUPO METROVACESA

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 1998

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

Hacienda de 28 de diciembre de 1995, por la que se aprueban las normas de adaptacion del Plan General
de Contabilidad a las Empresas Inmobiliarias.

1. ACTIVIDAD DEL GRUPO METROVACESA

Metrovacesa, S.A, se constituy6 bajo la denominacién de Compafiia Inmobiliaria Metropolitana,
S.A. mediante escritura otorgada el 26 de marzo de 1935. Con fecha 1 de agosto de 1989 se formaliz6 la
absorcidn por parte de Compafiia Inmobiliaria Metropolitana, S.A. de la Compaiiia Urbanizadora.
Metropolitana, S.A. e Inmobiliaria Vasco Central, S.A., cambiando simultineamente la denominacién
social por la de Inmobiliaria Metropolitana Vasco Central, $.A. La Junta General de Accionistas celebrada
el dia 16 de abril de 1998 acordé cambiar la denominacién de la Compaitia por la de METROVACESA,
S.A., habiéndose inscrito en el Registro Mercantil dicho cambio de denominacién. -

Metrovacesa, como Sociedad Dominante y las sociedades dependientes tienen como objeto social
conforme al articulo 2° de los Estatutos Sociales: ‘
1°- La adquisicion o construccién de toda clase de fincas para su explotacién en régimen de
arrendamiento o en cualquier otro que permita el ordenamiento juridico.
2°.- La promocién, urbanizacién y parcelacion de bienes inmuebles en general.

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

a) Gestion inmobiliaria en beneficio propio o en favor de terceros.
b) Promocion y gestion de comunidades inmobiliarias.

c) Explotacion de instalaciones hoteleras y turisticas, centros comerciales y aparcamientos de
vehiculos.
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2. PERIMETRO DE 1A CONSOLIDACION
- Las sociedades que forman el Grupo Metrovacesa y la informacion relacionada con las mismas, son las
b .. A
[ SIgmentes.
-?_ % Participscién Directa ¢ Indirecty Coste a J1/1208
; Sociedad Domicilio Actividad 1997 1598 (Miles de Pesetas) Acciorssia Auditores
GRUPO Q MULTIGRUPQ
) CENTROS COMERCIALES:
Cenwros Comencinies Madnd C. Cometcnl 100% 100% 9.999 Metrovacasa/Bussa PriceWatathouseCoopers
Metropolitanos, S.A. (Cem) (1)
— Desarrollo Comercial . Madrid C. Comercial 98.92% 93.92% 460.050 Metrovacess PriceWaterhouseCoopers
] ds Lieida, SA. (1)
< Desarollo Comercial Urbano de L35 Palmnas C. Comercial 100% 100% 49.235 Metrovacesa/Euess
Canadias, 5.A. (1)
- Irudtess de Parques Navarn . Comercig] 90,00% 100,00% 193883 Metrovecisa/Cam PriceWatethouseCoopers
i Comerciales, S.A. (1)
E Metrop. Prop. De Inmuebles Comerc., Madnid C. Comercia} 99,99% 100% 10.791.475 Metrovaoesa/Cemn Price WatethouseC oopers
S.A. (Metroptice) (1)
™ La Maquirists Vils Giobal, 5.A. (1) Barcsiona €. Comercial 0,00% S1% 2.550.000 Metroprice . .
3] -
: Megoparque. S.A. (1) Vizeays C. Comercial 100% 100% 5.100.000 Myve/Metroptice/Enssa PriceWaterhouse(oopers
CONSTRUCCION Y VENTA: ]
*
i ow.k. SA() Madrid Const y Venta 50,00% 75,00% 75.000 Metrovacesa/Pegess -
- . East Budding, S.L. (1) Madtid Const, y Venta 0.00% 100,00% 573851 Metrovacesa/MVC de
- Vivierdas
Fondir 1, 5.L. (2) Madrid Const. y Venia 30.00% 50,00% 993.026 Metrovacesa Arthur Andersen
Inmobilidria Das Avenidas Oporto Const. y Venta 50,00% 50,00% 1372511 Motrovacess Peat Murwick
Novas, S.A. (") (2)
‘ Ingnobikiris Dugus Lisbos Const. y Venta 50,00% $0,00% 960,422 Metrovacess Peat Murwick
‘ H DAVIA S.A. (%) ()
! Inmobitiinia Fontes Lisbos Const. y Venta 60.00% 60,00% 1.603.639 Metrovacess Peat Marwick
‘ ] Picoas, S.A. () (1)
‘ . Megovecess de Viviendas, S.L. (1) Madrid Conat. y Venta 100% 100% 5115023 Metrovacess Arthur Andersen
n Metrovacesa Residanciad, §.A. (1) Madnid Comst y Venta T5% 5% 750.016 Metrovacsss Altest
Promotors Metrovacesa, S.L. (2) Madrid Const. y Ventn % % 1.414.327 MVC de Viviendas Antest
X g NAVES INDUSTRIALES: -
- Metrofisa, S.A (2) Madrnid Alquider induserial 50,00% 50,00% 225.500 Metrovacesa -
i Parques Empresariales Gusdalajare Suelo Industrial 50,00% 50,00% 1.0B7.524 Metrovacesa BDO Audiberia
: Gran Europe, 5.4 (Pegesa) (2) .
' APARCAMIENTOS:
T e hesemin A Valencia Apwrcamientos 70,00% s00% 357,500 Mtrovacess Anest
Metrovacess de Aparcamientos, S.A. Madrid Aparcarmientos 50,00% 000% 150000 Metrovacons Atiast
(Metroparc) (2) ’

(1) Sociedades consolidadas mediante ol sistema de integracién global.

{2)  Sociedades consoiidadas mediante el sistama de integracion praporcional.

3 Sociedades consolidadas por el método de puesta en equivalencia.

inversiones realizadas en Escudes portugueses convertidas a Pesetas. .

3
\
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% Participacion Directs ¢ Ind Coste a 31/12/98
Sociedad Dortucilio Actividad 1997 1998 (Miles de Pesetas) Accionista Auditores
OTRAS:
Explotaciones Urbenas Espafiolas, Madnid Hotelera 100% 100% 87.291 Metrovacesa/Cem
S.A. (Euesa) (1)
Iranobiliaria Pozas, 5.1, (1) Madrid Alguiler 100% 100% 39.000 Euesa/Cem
Metropotitana de Lnenuebies y Madrid Gestion Inmuchies 99.98% 100% 9.999 Metrovacess/Euesa BDO Audiberia
Servicios, S.A_ (Metroservice) (1) .
ASOCIADAS
CONSTRUCCION ¥ VENTA:
BBV San lgacio, S.A. (3) Madrid 7 Const y Venta 25,00% 25,00% 75.000 Motrovacesa Attest
BBV Urdanibia, S.A. (3) Madrid Const. y Venta 25.00% 25.00# 173187 Matrovacea Atest
?’r;é(;h. Sociedade. Inmobiliiria, 5.4 Lisboa Const. y Venta 34,00% 34,00% 355112 Metrovacesa Peat Marwick
Teranuh, S.L. (3) Muiﬁd Const y Venta 25.00% 25,00% 150.349 Metrovacesa -
Valdevivar, S.A.(3) Madrid Const y Venta 45,00% 45,00% 367.400 Metrovacesa -
Residencial O‘M SA M " Madrid Const. y Venta 25,00% 25,00% 200,000 Metrovacesa Attast
Tricéfao, S.A. (3) Madrid Caonst, y Venta 20,00% 30.00% 450.000 Metrovacesa PriceWaterhouseCoopers
sPrcm(u;;im:s Residenciales Sofetral, Madnd Const y Venta 30,00% 30,00% 420.000 Metrovacesa Afthur Andersen
A
Espacios del Norte, S.A. (3) Madnd Corst vy Venta 20,00% 20,00% 50.000 Metrovacesa. -
El Enconar Metropolitano, S.A_ (3) Madrid Const y Venta 14,1 B34% 305475 Metrovacess -
NAVES INDUSTRIALES:
Nuevos Espacios Industriales, §.A. Mndnd Suelo industrial 25,00% 25,00% 745.691 Metrovacesy
MNeiw) 3)
P.ALE. Neinca Uno, S.A. (3) Madrid Suclo industrial 30,00% 30,00% 157375 Metrovacess -
0 CONSOLIDARAS
Adval-La Palma, S.A. Mudrid Hotelers 03,00% 08.00% 24957 Metrovacess -
Metroces, S.A Madtid 3 Edad 15,00% 15,00% 4625  Metrovacesa .
Nazaret y Desarrollo, S.A. Valencia Corst y Venta 0,00% 16,66% 5010 MVC de VM -
Promocis, S.L. Madrid ¥ Edad 18,18% 18,18% 119.000 Metrovacesa -
Regus Busimets Center, $.4, Madrid Prest. Servicios 20,00% 20,00% 500 Mstrovacesa
Tetal 40.629.989
Sociedades consolidadas mediante ¢l sisterna de integracion global,

(2)  Sociedades consolidudas mediante ! sistema de integracién proporcional.

(3)  Sociedades consolidadas por el métode de puesta en equivalencia.

(*) Inversiones realizadas en Escudos portugueses convertidas a Pesstas,
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El gjercicio social de todas las sociedades que forman el perimetro de consolidacion, tanto del
- Grupo como asociadas o miultigrupo, finaliza el 31 de diciembre de cada afio, excepto en la sociedad
El Encinar Metropolitano, S.A., incorporada en este ejercicio al perimetro de consolidacién, que

finaliza el 30 de septiembre, por lo que se ha realizado la homogeneizacién temporal
- correspondiente.

Los datos que figuran en la informacién anterior han sido facilitados por las respectivas
Eﬁ sociedades, y su situacidn patrimonial figura en sus cuentas anuales al 31 de diciembre de 1998

3. DISTRIBUCION DEL RESULTADO

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

(En Miles de Pesetas)
. Bases de Reparto
Pérdidas y Ganancias 4.234.260
' Resuitados de Ejercicios Anteriores 4314
Total : 4.238.574
Distribucién
A Dividendos : 3.221.012.
' A Cuenta _ 1.486.621
Q Complementario : 1734391
o A Prima de Asistencia a Junta 99.108
A Reservas Voluntarias 800.000
A Reserva legal 117.986
A Remanente 468
Total 4.238.574

Se propone a la Junta General de Accionistas la aprobacién del pago de un dividendo
complementario de 1.734.391 miles de pesetas (35 ptas. por accidn) que se pagaré el dia 3 de junio

| de 1999,
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4. BASES DE PRESENTACION

4.1 Principios de consolidacién

Las cuentas anuales consolidadas se han preparado a partir de los registros de contabilidad de
Metrovacesa, S.A. y de sus sociedades dependientes y asociadas (que se detallan en la nota
2), cuyas respectivas cuentas anuales, formuladas por los Administradores, han sido
elaboradas de acuerdo, en su caso, con las normas de adaptacién del Plan General de
Contabilidad a las Empresas Inmobiliarias. Dichas cuentas se someterdn a la aprobacion de

las Juntas Generales Ordinarias correspondientes, estimandose que seran aprobadas sin
modificacién alguna. '

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

El valor de la participacién de los accionistas minoritarios en el patrimonio y en los resultados
de las sociedades dependientes consolidadas por ¢l método de integracion global se presenta
en los capitulos "Socios Externos" del pasivo del Balance de Situacién consolidado y

"Resultado Atribuido a Socios Externos” de la cuenta de Pérdidas y Ganancias consolidada,
respectivamente.

Durante el ejercicio no ha habido variaciones del perimetro de consolidacién que hayan

supuesto un efecto significativo sobre los activos, pasivos y los resultados del grupo
consolidado en el ejercicio corriente respecto al precedente.
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N 5. NORMAS DE VALORACION

Las principales normas de valoracién utilizadas en la elaboracién de las cuentas anuales
- consolidadas, de acuerdo con las establecidas por el Plan General de Contabilidad y con las normas
de adaptacion del Plan General de Contabilidad a las Empresas Inmobiliarias, han sido las siguientes:

- 3.1 Homogeneizacién de partidas

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

[ 5.2 Saldos y transacciones entre sociedades incluidas en el perimetro de consolidacion

. .Como paso previo a la elaboracion de las cuentas anuales consolidadas, se ha procedido a la

eliminacién de los saldos y las transacciones de ingresos y gastos significativos entre
sociedades det 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 excepcion de:

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

o

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

Las diferencias de cambio originadas como consecuencia de la aplicacion de este criterio se

incluyen en el capitulo "Diferencias de Conversién" bajo el epigrafe "Fondos Propios" del
Balance de Situacion consolidado adjunto.
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5.4 Gastos de establecimiento

Estin formados por los gastos de constitucion, ampliacion de capital y otros gastos
necesarios hasta el comienzo de la actividad productiva, y se contabilizan por los costes
incurridos, presentandose en el Balance de Situacion consolidado adjunto netos de su
correspondiente amortizacion, que se calcula en 5 afios a razon del 20% anual.

5.5 Inmovilizaciones inmateriales

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

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

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

Dichos bienes, basicamente naves ind&striales, se amortizan linealmente en el plazo de su vida
util (33 afios). ‘

5.6 Inmovilizaciones materiales
El inmovilizado material adquirido con anterioridad al 31 de &iciembre de 1983 se ha
valorado al precio de coste actualizado de acuerdo con diversas disposiciones legales. Las

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

Terrenos, solares y bienes naturales: Se valoran a su coste de adquisicion, incluyendo los
costes de urbanizacién, proyecto y planeamiento hasta el momento de terminacion de la obra.
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Inmuebles para arrendamiento: Los inmuebles para arrendamiento, ya sean terminados o
en curso, se valoran a su coste de adquisicion o ejecucién, que incluye el coste del terreno, el
de la edificacion, las instalaciones y el mobiliario de las fincas arrendadas, asi como los costes
financieros incurridos, en su caso, en la financiacién de su construccion. Asimismo, los
inmuebles existentes en la Sociedad Dominante en el momento de la fusion (Notas 8 y 13)
incluyen las actualizaciones aprobadas mediante la Orden Ministerial que autorizd la
mencionada fusién. Con anterioridad se habian aplicado las normas de actualizacién
dispuestas por la Ley 9/1983 y otras disposiciones legales.

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

El Grupo sigue el procedimiento de incorporar en cada ejercicio a los inmuebles en alquiler,
como mayor importe de los mismos, aquellos costes de ampliacién, modernizacién o mejora

que suponen un aumento en su productividad, capacidad o eficiencia, o un alargamiento de la
vida util 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 util
estimada, seguin el siguiente detalle:

Aflos de Vida Util
Estimada
Inmuebles para Arrendamiento o 50
Otras Instalaciones y Mobiliario ' 10-12
Otro Inmovilizado 4
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5.7 Inmovilizacionés financieras

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

Las minusvalias que, en su caso, se pongan de manifiesto se registran en el capitulo

"Provisiones" del epigrafe "Inmovilizaciones Financieras" del Balance de Situacién
consolidado adjunto.

5.8 Gastos a distribuir en varios ejercicios

En dicho epigrafe se incluyen, basicamente, gastos de formalizacion de deudas y otros, por

considerar que tienen proyeccion econémica futura. Asimismo, se incluyen en este epigrafe,”
los intereses financieros no devengados correspondientes a las operaciones de arrendamiento

financiero en curso. o

Los gastos de emision de obligaciones y bonos se amortizaban en $ afios a razén de un 20%
anual. Durante el ejercicio 1998 se han amortizado por completo dichos gastos de emision de
bonos, ya que correspondian a una emisiéon de 1993,

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 urbanizacion, el
proyecto, las licencias, los correspondientes costes financieros capitalizados hasta la

terminacion de la promocion, los costes de ejecucién y otros costes directos e indirectos
imputables a las mismas. ™
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Los solares y terrenos destinados a su promocién para la venta se valoran a su coste de
adquisicion incrementado en todos aquellos gastos incurridos en su urbanizacién o
promocion, o al valor estimado de realizacidn si éste fuera menor, dotando, en su caso, las
correspondientes provisiones por depreciacion de existencias.

3.10 Provisiones para riesgos y gastos

La politica del Grupo con respecto a las provisiones para riesgos Yy gastos es la siguiente:
Provision para responsabilidades: Corresponde al importe estimado para hacer frente a
responsabilidades probables o ciertas, nacidas de litigios en curso, avales u otras garantias
similares. Su dotacion se efectia 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 yel
importe recibido se contabiliza en el activo del Balance de Situacion consolidado adjunto
como "Gastos a Distribuir en Varios Ejercicios”, imputandose a la cuenta de Pérdidas y
Ganancias consolidada de cada ejercicio siguiendo un método financiero.

Se consideran deudas a largo plazo aquéllas con vencimiénto 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 promociones inmobiliarias desarrolladas por las
sociedades del Grupo estan 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 construccion se encuentre substancialmente terminada.

10



Para el caso de ventas de inmuebles en fase de construccién, se entiende que aquéllos estin
substancialmente terminados cuando los costes previstos pendientes de terminacién de la
obra no sean superiores al 20% del presupuesto final de ejecucion 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 Situacion 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
asi exigirlo una aplicacion estricta de las normas de adaptacién sectorial del Plan General de
Contabilidad 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 patrimonio en
renta. '

Adicionalmente, con caracter general, el resto de los ingresos y gastos se imputan en funcion

del criterio del devengo, es decir, cuando se produce la corriente real de bienes y servicios

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

No obstante, siguiendo el principio de prudencia, el Grupo Gnicamente contabiliza 2 la fecha

de cierre del ejercicio los beneficios realizados. Los riesgos previsibles y las pérdidas, aun las
eventuales, se contabilizan tan pronto son conocidas.

$5.13 Intereses financieros por aplazamiento

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

11
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5.14 Indemnizaciones por despido

De acuerdo con la reglamentacion de trabajo vigente, las sociedades del Grupo estin
obligadas al pago de indemnizaciones a los empleados con los que, bajo determinadas
condiciones, rescindan sus relaciones laborales. En las cuentas anuales consolidadas al 31 de
diciembre de 1998 no se ha registrado provision alguna por este concepto, puesto que el

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

5.15 Impuesto sobre beneficios

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

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

El Grupo Metrovacesa no esta acogido al régimen fiscal de declaracidn consolidada.

6. GASTOS DE ESTABLECIMIENTO

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

{En Miles de Pesetas)
Saldo | Saldo
Inicial Adiciones Amortizaciones Retiros Final
gﬁffwﬁxﬁm‘m y Primer 294.232 412799 (168.987) 719 537329
Gastos de Ampliacién de Capital 131.033 $7.416 (98.909)  (3.428) 116112
Total 425.265 500.215 (267.896)  (4.143)  653.441

12
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Las adiciones del presente ejercicio en las cuentas de gastos de ampliacién de capital
corresponden a las operaciones habidas en las sociedades Metropolitana Propietaria de Inmuebles
Comerciales, S.A. y Metroparque, S.A., asi como a la ampliacion de capital con cargo a Prima de
Emisidén que ha realizado la Sociedad Dominante (Nota 13).

Las adiciones mas significativas en los gastos de constitucién y primer establecimiento
corresponden a la puesta en marcha del centro comercial “Arstea” (Vizcaya) inaugurado durante el
“gjercicio 1998, por importe de 340.252 miles de pesetas y a la constitucién de la Sociedad La
Maquinista Vila Global, S.A., por importe de 52.459 miles de pesetas.

7. INMOVILIZACIONES INMATERIALES

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

{En Miles de Pesetas)
Saldo Adiciones o Traspasos Retiros o Saldo
Inicial Dotaciones Aplicaciones Final
Concesiones Administrativas 183.097 165.810 1.387 - 350.294
Bienes en Régimen de Leasing : 525.030 - - (151.721) 373.309
Otro Inmovilizado Inmaterial 124.897 74.697 (1.387) __(3.643) 194.564
Jotal Coste 333024 240507 - (155.364) 918167
5 Concesiones Administrativas (9.947) (3.412) ) . - (13359
Bienes en Régimen de Leasing {53.723) (9.774) - 16.496 (47.001)
ﬂ Otro Inmovilizado Inmaterial (36.564) (24.353) - 1450 {59.467)
Total Amortizacion (100.234) (37.539) - ]7.94é (115827}
Total '732.790 202.968 - (137.418) 798.340
13
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8. INMOVILIZACIONES MATERIALES

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

(En Miles de Pesetas)

Saldo Adiciones o Retiros o Saldo

Inicial Dotaciones  Aplicaciones Traspasos Final
Terrenos, Solares y Bienes Naturales 3.541.118 | 43370 - - 3.584.488
Inmuebles para Arrendamiento 73.800.420 9.231.041 (1515145 12.302.66% 93.818.983
Inmovilizado Material en Curso 17.225.992 16.806.903 (1.152.921) (12.065.430) 20.814.344
Ortras Instalaciones y Mobiliario 453.832 147.423 (4.476) 232.836 829.615
Otro Inmovilizado 485.596 17.950 (9.807) (181.043) 312.696
Total Coste 95.506.958 26.246.687 (2.682.349) 289.032 119.360.328
Terrenos, Solares v Bienes Naturales (413.750) (1.213) - - (414.963)
Inmuebles para Amrendamiento (8.267.992)  (2.005.889) 237.674 (722217 (10.758.424)
Otras Instalaciones y Mobiliario (279.305) (50.634) 1.176 (11.810) (340.5732
Otro Inmovilizado (227.130) {35.702) 6.675 17.265 (238.892)‘
Total Amortizacion y Provisiones C(9.188.177)  (2.093.438) 245.525 -(.7 16.762) (11.752.852)
Total 86.318.781  24.153.249 (2.436.824) 427.730) 107.607.476

El coste de los solares sobre los que se encuentran sxtuados los mmuebles para arrendamiento
asciende a 24.152.306 miles de pesetas.

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

-

Durante el gjercicio 1998 se ha adquirido el Centro comercial de La Moraleja por importe de
8.424.393 miles de pesetas. El inmueble esta situado en la Avda. de Europa, Alcobendas, de Madrid,
consta de una superficie alquilable sobre rasante de 16.179 m2, de uso comercial, y ha sido adquirido

totalmente alquilado.
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Asimismo, durante el ejercicio 1998 se han traspasado desde el epigrafe de obras en curso
varios proyectos al haberse finalizado su construccién e iniciado su explotacion arrendaticia, entre
los que destacan los correspondientes a las viviendas de proteccion oficial situadas en Benta Berri,
San Sebastian, por importe de 2.560.098 miles de pesetas y los del centro comercial Artea situado en
Lejona, Vizcaya, por importe de 5.118.095 miles de pesetas.

Por este mismo motivo se ha traspasado desde el capitulo de “Existencias” y por importe de

3.848.048 miles de pesetas, el proyecto del centro comercial Fontes Picoas en Lisboa, Portugal, cuya
inauguracién se produjo el pasado dia 13 de noviembre de 1998,

Ademas, se ha ihcorporado a los inmuebles para Arrendamiento un importe de 781.257 miles
de pesetas, correspondientes a trabajos realizados por la empresa para su inmovilizado, siendo los
mas significativos las obras de mejora y adaptacion del Edificio Espafia.

Durante el presente ejercicio se han efectuado ventas de inmuebles para arrendamiento que
han supuesto un beneficio de 1.908.353 miles de pesetas, importe que se encuentra registrado en el
epigrafe “Beneficios Procedentes del Inmovilizado” de la cuenta de Pérdidas y Ganancias
consolidada adjunta (Nota 19).

En cuanto a las obras en curso, durante el ejercicio 1998 se ha producido, como adicién mas’
significativa, la compra del solar, e inicio de los trabajos de construccion del centro comercial La
Maquinista, en Barcelona, y que ha supuesto una inversién de 10.791.830 miles de pesetas, ademas,
se ha continuado con las obras de construccién de viviendas en régimen de Proteccion Oficial para
arrendamiento en Madnd (Valdevernardo, Pavones y Alcorcon) y en San Sebastiin (Benta Berri) por
importe de 4.266.907 miles de pesetas y las obras de construccién del centro comercial Artea en
Lejona, Bilbao, por importe de 1.690.270 miles de pesetas. Al finalizar 1a obra de este ultimo se ha

entregado a la gran superficie el hipermercado, por lo que se ha producido un retiro de obra en curso
por importe de 836.866 miles de pesetas.

Durante el ejercicio 1998 se ha traspasado desde el epigrafe de “Inmovilizado Material en
Curso” al capitulo de “Existencias” obra en curso por importe de 4.136.896 miles de pesetas
correspondientes a promociones de viviendas ya iniciadas cuyo destino final es la venta y no su
explotacidn arrendaticia.

Los gastos financieros capitalizados durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de
1998, ascienden a 148.605 miles de pesetas.

16
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Segun se indica enla 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 gue
se reconocen determinados beneficios tributarios establecidos en la Ley 76/1980 (B.O.E. del 27 de
junio de 1989, n° 14844). El importe neto correspondiente a dicha revalorizacién al 31 de diciembre
de 1998 asciende 2 2.777.840 miles de pesetas. La dotacién a la amortizacion del inmovilizado
material efectuada durante el ejercicio 1998 incluye un importe de 42.038 miles de pesetas,
‘correspondiente a la depreciacion de la revalorizacion de dichos activos.

El Grupo soporta hipotecas sobre algunos bienes del inmovilizado material por importe de

10.337.379 miles de pesetas, y no mantiene usufructos, embargos o situaciones analogas respecto a
los bienes del inmovilizado material.

La cobertura de los seguros contratados por las sociedades del Grupo Metrovacesa en
relacién con sus activos inmobiliarios, es superior al coste de adquisicién de los mismos,
actualizdndose anualmente.

La tasa de desocupacion real sobre la superficie alquilable total del Grupo Metrovacesa se,
sitia en el 2,8%.

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 la siguiente manera: .
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rm Superficie
i Alquilable Ubicacion
m2
Viviendas 55.518 Madrid
26.675 8. Sebastidn
Oficinas 187.159 Madrid
) 6.256 Barcelona
Hoteles 61.671 Madrid
E t Centros Comerciales 17.600 Bilbao
7.927 Caceres
- 8.711 Jaén
36.722 Madrid
7.590 Las Palmas
3.962 Palencia
. 23.131 Valencia
Locales Comerciales 37.261 Madrid
' Naves Industriajes 4.763 Sevilla

5.758 Barcelona
166 Guadalajara
Garajes 99.428 Madrid
1.889 Barcelona
5.980 Valencia
Total 598.167

9. INMOVILIZACIONES FINANCIERAS

La composicidn de las inversiones financieras del Grupo a 31 de diciembre de 1998, es la

siguiente: .
. {En Miles de Pesetas)
Importe
E Participaciones Puestas en Equivalencia 7.188.723 )
| : Cartera de Valores a Largo Plazo 369.190

Fianzas Constituidas a Largo Plazo 1.432.942

Provisiones (15.448)

Total | 8.975.407

o
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Cartera de Valores a Largo Plazo

El movimiento de este capitulo durante el ejercicid 1998 ha sido el siguiente:

(En Miles de Pesetas)
Coste Provisién
. ' Saldo Inicial 4.388.640 (10.890)
N Adiciones 187,774 4.558)
Ventas o Traspasos {4.207.224) -
Saldo Final 369.190 (15.448)
Del importe inicial se ha traspasado durante el ejercicio 1998, 3.054.795 miles de pesetas

correspondientes a la participacion en El Encinar Metropolitano, S.A., va que se ha incluido en el
perimetro de consolidacion.

Fianzas Constituidas a Largo Plazo

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 Camara de la
Propiedad correspondiente a cada localidad 0 Comunidad Auténoma.

El movimiento de este capitulo durante el gjercicio 1998 ha sido el sigujénte:

(En Miles de Pesstas)
Coste
Saldo Inicial 1.482.783
Adiciones 175.363 ‘
Aplicaciones (225.204)
Saldo Final 1.432.942
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10. GASTOS A DISTRIBUIR EN VARIOS EJERCICIOS

El movimiento habido durante el presente ejercicio en el epigrafe "Gastos a Distribuir en

" Varios Ejercicios" ha sido el siguiente;

. (En.Miles de Pesetas)
F . Saldo Inticial Adiciones  Retiros Traspasos  Amortizaciones Saldo Final

" Emision de Bonos 4.628 . - _ (4.628) .
E‘ Rescision de Contratos 128.804 4.514 . 124 (124.000) 9.442

~  Intereses Diferidos 98.057 B - (85.443) (2.720) 9.894
Formalizacién Deudas y Otros 80.232 124.099 (70.454) 85.319 (15.407) 203.789
~  Total 311721 128.613 (70.454) - (146.755) 223.125
11. EXISTENCIAS

La composicion de las existencias del Grupo al 31 de diciembre de 1998 es la siguiente:

(En Miles de Pesetas)
Coste Provision Total
] Solares y Terrenos 22.820.125 (432.808)  22.387.317
' Inmuebles Terminados 820.558  -(103.366) 717.192
Promociones en Curso ' 7.693.850 - 7.693.850
- Otras 787.084 - 787.084
Total 32.121.617 (536.174)  31.585.443
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El movimiento habido en estas cuentas durante el ejercicio 1998 es el siguiente:

(En Miles de Pesetas) _
S. Inicial Adiciones  Retiros Traspasos S. Final
Inmuebles Terminados 1.346.739 - Q .966.425) 1.440.244 820.558
Solares y Promociones en :

k Curso 23.968.095 21.926.193  (14.173.284)  (1.207.029) 36.513.975
Otras 475.340 2.053.09} (1.741.347) - 787.084
Provisiones (643.258) (249.078) 161.647 194.515 (536.174)
Total 25.146.916 23.730.206 (17.719.409) -427.730 31.585.443

Los compromisos firmes de venta con entrega de cantidad que mantenia el Grupo en relacién
con sus existencias al 31 de diciembre de 1998, ascendian a 26.844.000 miles de pesetas,

correspondiendo a:

(En Miles de Pesetas)
Importe
Viviendas El Retiro 10.225.000
Viviendas El Balcon de las Naciones 2.957.000
Viviendas Parc Central 1.111.000
Viviendas Parque Manzanares IT 1.575.000
Viviendas San Andreu 1.184.000
Viviendas Torres de la Alameda 942.000
Viviendas Santa Ana 3.823.000
Viviendas Soto Boadilla 1.906.000
Viviendas Soto Pozuelo 2.410.000
Otras Viviendas 711.000
Saldo Final 26.844.000

22
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_ Los gastos financieros capitalizados en este capitulo en el ejercicio 1998, ascendieron a
- 738.337 miles de pesetas. ~

De las adiciones del epigrafe Solares y Promociones en curso, 9.487.640 miles de pesetas
corresponde a adquisiciones de solares en Barcelona, Malaga, 0v1edo Ciudad Real, Valencia, Paima
de Mallorca, Cadiz, Valladolid y Madrid.

El Grupo soporta hipotecas sobre algunos bienes de las existencias por importe de 1.391.801
‘miles de pesetas.
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12. CLIENTES

| E!l saldo de "Clientes por Ventas y Prestaciones de Servicios” a 31 de diciembre de 1998
: recoge los importes pendientes de cobro por las ventas formalizadas, de acuerdo con el siguiente

detalle: ‘
(En Miles de Pesetas)

B . | Promocion Importe

; ' _ Viviendas y Oficinas Desinversion Alquiler 247.838
g Viviendas San Cugat Il y III 1.401.400
| ' Viviendas Entreparques 1.534.415
Viviendas Santa Ana 2.267.813
ﬂ Viviendas La Perla 1451.777
_ Viviendas Residencial Saidanha 848.415
Efectos a Cobrar Promociones 1.342.690
Otros 854.162

Total 9.948.510

24
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V. |

Capital Suscrito

E! capital suscrito, que corresponde en su totalidad a la Sociedad Dominante, esta
representado por 49.554.023 acciones ordinarias al portador, de 250 pesetas de valor
nominal cada una, totalmente desembolsadas y de iguales derechos.

Segin acuerdo de la reunidn del consejo de Administracion de fecha 26 de Marzo de
1998, que fue ratificado por la Junta General de Accionistas con fecha 16 de abril de
1998, se acuerda reducir el valor nominal de las acciones y realizar posteriormente una
ampliacion de capital. La reducciéon del valor nominal de las acciones se efectud
mediante el desdoblamiento de cada accién de 500 pesetas de valor nominal en dos
acciones de 250 pesetas de valor nominal, con efectos del dia 8 de junio de 1998. En
dicha fecha se admitieron a cotizacion las nuevas acciones. Con fecha 24 de Junio de
1998 la Sociedad Dominante amplié el capital social en 589.929 miles de pesetas,
mediante la puesta en circulacion de 2.359.715 nuevas acciones, en la proporcién de 1
nueva por cada 20 antiguas, totalmente liberadas con cargo a la Prima de Emision, de
250 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 1998,

Al 31 de diciembre de 1998, estaban admitidas a cotizacion en las Bolsas espafiolas
todas las acciones de la Sociedad Dominante, habiendo sido admitidas a cotizacién las
nuevas acciones el dia 7 de septiembre de 1998.

De acuerdo con la comunicacion sobre participaciones societarias realizada ante la
Comision Nacional del Mercado de Valores, solamente Banco Bilbao Vizcaya, S.A.

posee una participacién en el Grupo superior al 10%, y que al 31 de diciembre de 1998
asciende al 15,2%.

Prima de Emision

El Texto Refundido de la Ley de Sociedades Anonimas, permite éxpresamente la
utilizacion del saldo de la prima de emision para ampliar el capital y no establece
restriccion especifica en cuanto a la disponibilidad de dicho saldo.
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Reserva de Revalorizacion

La reserva de revalorizacion constituye la contrapartida de la actualizacion del valor de
los activos de la Sociedad Dominante, en el marco de la Ley 76/80 sobre Régimen
Fiscal de Fusiones y Adquisiciones de Empresas aprobada por la Orden de 21 de junio
de 1989 del Ministerio de Economia y Hacienda, neta del Impuesto sobre Sociedades
correspondiente. Esta reserva tiene la consideracidn de libre disposicidn.

Reserva Légal
De acuerdo con el Texto Refundido de la Ley de Sociedades Andnimas, debe

destinarse una cifra igual al 10% del beneficio del ejercicio a constituir a la reserva
legal hasta que ésta alcance, al menos, el 20% de capital social.

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

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

~ Dividendo a Cuenta

El Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante celebrado el dia 18 de
noviembre de 1998 aprobé para el 3 de enero de 1998, el pago de un dividendo 2
cuenta de 30 pesetas por accion, (por importe total de 1.486.621 miles de pesetas)
para lo cual, y en cumplimiento de lo establecido en el articulo 216 de la Ley de
Sociedades Andémimas, los Administradores formularon el correspondiente estado
previsional de liquidez, en el que se ponia de manifiesto la existencia de liquidez
sufictente para la distribucion de dicho dividendo, sobradamente cubierta por el saldo
de “Tesoreria” ¢ "Inversiones Financieras Temporales”, con un importe al 31 de
octubre de 1998 de 3.519.436 miles de pesetas.

A continuacion se presenta el desglose por sociedades, de los siguientes epigrafes

incluidos en el capitulo de "Fondos Propios” del Balance de Situacion consolidado adjunto.
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Reservas en Sociedades Consolidadas por Integracion Global o Proporcional.

N
i
i El detalle de las reservas en sociedades consohdadas por integracion global o
" proporcional, es el siguiente:
(En Miles de Pesetas)
Sociedad Importe
B INTEGRACION GLOBAL '
Cem, S.A. (275.748)
o : Desarrotlo Comercial de Lleida, S.A. 210272
Desarrollo Comercial Urbano de Canaries, S.A. 107.139
- Euesa, S.A. , 39.412
¥ Inmobiliaria Pozas, S.L. (32.318)
- .Irufiesa de Parques Comerciales, S.A. 31.130
‘ Metropark, S.A. ' 83.949
Metrovacesa de Viviendas, S.L. ‘ 1.679.076
Metroparque, S.A. (724)
Metroprice, S.A. 963.268
Metroservice, S.A. 19.363
Metrovacesa Residencial, S.A. 3
% " Inmobilidria Fontes Picoas, S.A. (4.263)
' INTEGRACION PROPORCIONAL
I% Fonfir 1, S.L. 82.136
- Inmobilidria Das Avenidas Novas, S.A. . .71
Inmobilidria Duque D'Avila, S.A. (833)
Metrofisa, S.A. 64.966
Metroparc, S.A. (48.100)
Pegesa, S.A. 122.475-.
Promotora Metrovacesa, S.L. (21.007)
' Total ' | 3.021.901
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Reservas en Sociedades Puestas en Equivalencia.
- .
El detalle de las reservas en sociedades puestas en equivalencia, es el siguiente:
o {En Miles de Pesetas)
& Sociedad " Importe
Nuevos Espacios Industriales, 5.A. 129,845
P. A. E. Neinca Uno, S.A. 126
Iméeris Sociedade Inmobilidria, S.A. 27.886
% BBV San Ignacio, S.A. (263)
BBV Urdanibia, S.A. 2.39
Valdevivar, S.A. 92.107
Teranum, S.L. )
Total 252.095

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

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

B

- Diferencias de Conversién

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

{En Miles de Pesetas)
Sociedad Importe
Inmobilidria Duque D'Avila, S.A. 121.175
Inmobilidna Das Avenidas Novas, S.A. 86.103
Inmobiliaria Fontes Picoas, S.A. 10.564
__ Imoeris Sociedade Inmobiliaria, S.A. 64.564
Total 282.406
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14. SOCIQS EXTERNOS

El saldo del capitulo "Socios Externos”, asi como el de los resultados atribuidos a la
minoria reconocidos en el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 1998, ha sido el siguiente:

(En Miles de Pesetas)
" Sociedad Socios | ,f::t]u%g:sa
! : Externos la Minoria
| Desarrollo Comercial de Lleida, S.A. 2.109 (2.733)
Metropark Aparcamientos, S.A. 321.947 24211
Inmobiliaria Fontes Picoas, S.A. 1.271.195 276.664
'La Maquinista Vila Global, S.A. 854.341 0
Durbask, S.A. 24.304 (224)
Metrovacesa Residencial, S.A. 310,413 53.963
Total 2.784.309 351.881

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

{En Miles de Pesetas)
Importe
Saldo Inicial . 805.380
Participacién en e| Resultado (Nota 19) 351.881
Cambios en el Perimetro de Consolidacién 1.627.048 (™
Salde Final 2.784.309

(*)  Corresponde, basicamente, a las participaciones en Inmobiliaria Fontes Picoas, S.A. y La
Maquinista Vila Global, S.A. La primera porque se ha cambiado ei método de
consolidacion, pasando de proporcmnal a global durante 1998, v la segunda por
constitucion durante este ejercicio {véase Nota 2).

[z
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15. PROVISIONES PARA RIESGOS Y GASTOS

E! movimiento habido durante el ejercicio 1998 en dicho.epigrafe ha sido el siguiente:

(En Miles de Pesetas)
Responsabilidades Otas -~ Total
© Saldo [micial 2.521.160 1.416.401 31.937.561
Dotaciones y
Aplicaciones 361.256 7.226 368.482
Traspasos y Bajas (5.241) 469.582 460.341
Saldo Final ' 2.873.175 1.893.209 = 4.766.384

La "Provisién para Responsabilidades” incluye los importes estimados por el Grupo
para hacer frente a la resolucion de las impugnaciones presentadas en relacion 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 Financierps 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 sdlo
substancialmente terminadas y no finalizadas por completo.

31



- |

Ar R 1O el s, s s e

186. AQREEDQE, S A LARGO PLAZO
Emisiéon de Obligaciones

La Sociedad Dominante, con fecha 28 de julio de 1993, procedié a realizar una
emision de obligaciones por importe de 3.000.000 miles de pesetas, correspondientes a
300.000 titulos de 10.000 pesetas cada uno, emitidos a'la par y libres de gastos para el
suscriptor, con las siguientes caracteristicas:

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

Fecha de pago de intereses: Seran liquidados por semestres vencidos los dias 30 de
junio y 31 de diciembre de cada uno de los afios de vigencia de las obligaciones.
Amortizacién: La fecha de amortizacion serd el 30 de junio del afio 2.008 a la par, es
decir, 10.000 pesetas por obligacion. No obstante, y de forma opcional para la
Sociedad Emisora, se podra amortizar anticipadamente la totalidad de la emisién el 30
de jurio de 1998 al precio del 101% del valor nominal, es decir, 10.100 pesetas por
obligacion. Este derecho se ejercié al 30 de junio del presente ejercicio, cancelandose
la totalidad de la emision.

El coste financiero durante el ejercicio 1998 por este concepto ascendid a 121.665
miles de pesetas, y se encuentra registrado en el epigrafe "Gastos Financieros y
Asimilados" de la cuenta de Pérdidas y Ganancias consolidada adjunta.

Deudas con Entidades de Crédito

A 31 de diciembre de 1998, el Grupo mantiene deudas con entidades de crédito por
importe de 52.096.085 miles de pesetas, con el siguiente detalle:

(En Miles de Pesetas)
Largo Plazo Corto Plazo
Lineas de Crédito, incluso intereses 42.911.49%8 8.967.886
Deudas por Leasing 171.101 45.600
Total 43.082.599 9.013.486

Las condiciones en vigor de las diferentes lineas de crédito son las siguientes:
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{En Miles de Pesetas)
n " Fecha Vencimiento Limite = Dispuesto

15/04/00 2.000.000 1.503.576

15/05/00 1.000.000 86.050

T 2005/00 400.000 399,605

: 20/10/00 2.000.000 1.559.698

28/10/00 1.000.000 795.845

. 16/12/00 2.000.000 1.933.000

- 19/12/00  1.500.000 761.916
- 03/04/01 ‘ 2.000.000 490,645 .

 21/04/01 2.000.000 839.701

17/07/01 2.000.000 1.950.139

30/07/01 2.000.000 719.856
30/10/01 3.000.000 2.884.414 .

29/11/01 2.100.000 2.067.871

30/11/01 1.000.000 972.879

1012401 400.000 370.140

16/12/01 14.700.000 9.991.655

" 10/07/02 1.000.000 916.452

22/07/02 900.000 429.331

03/09/02 1.000.000 910.307

21111402 . 1.000.000 373.025

25/11/02 : 2.000.000 1.226.213

25/07/08 §52.460 552.460

11/03/10 1234000 ~  1.033.011
25/11/13 ' 6.650.000 6.650.000

26/06/19 2.430.671 2.101.908

12/01/28 1.700.000 846.635

25/03/30 2.661.000 545.166

Total a largo plazo 60.228.131 42.911.498
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" Fecha Vencimiento Limite Dispuesto
27107199 2.500.000 516.201
01/08/99 250.000 202.451
19/08/99 200,000 78529
25/09/99 1.000.000 928.463
16/12/99 10.000.000 4,302.055
18/12/99 1.750.000 1.387.651
29/12/99 500.000 442.752
29/12/99 50.600 40.250
29/12/99 2.000.000 1.069.534
Total a corto plaze 18.250.000 8.967.886

Todos los préstamos relacionados anteriormente han sido contratados con entidades
financieras de primer nivel y estan referenciados a MIBOR mas 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 18.931.097 miles de pesetas sobre un limite conjunto de 30.341.671 miles
de pesetas. :

Con objeto de eliminar incertidumbres sobre el comportamiento y evolucién futura de
los tipos de interés, y de acuerdo con el caracter patrimonialista del Grupo, durante el
ejercicio 1998 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 endeudamientos estimados. E! desglose de estas
operaciones en base a los importes nocionales y plazos es el siguiente:
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(en millones de Pesetas) Importes nocionales contratados al 31 de diciembre de cada
gjercicio
1998 1999 2000 2001
Tipo de operacion
Coberturas a 4 aflos 21.200 23.400 23.600 12.400
Coberturas a ] afios ' 6.400 - ) - -
Totales 27.600 23.400 23.600 12.400

Los tipos de interés fijos que se desprenden de estas operaciones se sitdan entre un
méaximo del 5,28% y un minimo del 4,80%. El gasto financiero neto procedente de
estas operaciones y registrado al cierre del ejercicio 1998 asciende a 182.522 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 Situacion consolidado
al 31 de diciembre de 1998, se desglosa como sigue:

(En Miles de Pesetas)
LargoPlazo .  Corto Plazo

Efectos a pagar compra inmovilizado 195.000 - -

P Fianzas recibidas 1.355319 20.466

Dividendo a pagar - 1.486.621

" Otras deudas 28.344 1.539.669

Total 1.578.663 3.046.756
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17. ADMINISTRACIONES PUBLICAS Y SITUACION FISCAL

La composicion de los capitulos "Administraciones Publicas” del Balance de Situacion

consolidado adjunto a 31 de diciembre de 1998 es la siguiente:

(En Miles de Pesetas)
Saldos Saldos
Deudores Acreedores
Hacienda Publica Deudor por Diversos Conceptos 5.196.255 -
Hacienda Publica Retencicnes y Pagos a Cuenta 95.916 -
Impuesto sobre Beneficios Anticipado 484.160 -
Hacienda Publica Acreedor por Conceptos Fiscales - (1.495.386)
Organismos de la Seguridad Social Acreedores - (21.840)
Impuesto sobre Beneficios Diferido (73.472)
Total 5.776.331  (1.590.698)

- 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 1998, la Sociedad Dominante tiene sujetos a inspeccién por las
Autoridades Fiscales los impuestos liquidados desde el 1 de enero de 1994. Las sociedades
dependientes, multigrupo y asociadas tienen sujetos a inspeccidn basicamente los ultimos

cuatro ejercicios.

Algunas sociedades del Grupo tienen declaradas bases imponibles negativas que
pueden compensar en los diez 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)
Aumento Disminucion Total

Resultado Contable (Antes de Impuestos) . 9.021.420
Diferencias Permanentes

De las Sociedades Individuales 60.078 (722.375) (662.297)

De los Ajustes Por Consolidacién (549.509) (549.509)
Diferencias Temporales (Con Origen en el Ejercicio) - 677.829 (2.803.549) (2.125.720)
Base Imponible (Resultado Fiscal) ‘ 5.683.8%4

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 perteneciéntes al inmovilizado
material de las sociedades del Grupo. El importe de esta correccidn monetaria asciende a
297.700 miles de pesetas.

De entre las disminuciones en la base imponible que constituyen diferencias temporales
con origen en el ejercicio destaca la derivada del diferimento por reinversion aplicado
basicamente a las rentas obtenidas en las operaciones de transmision de bienes indicados en el
parrafo anterior, una vez minoradas dichas rentas en el importe de la correccién monetaria.
También se han acogido a dicho tratamiento impositivo rentas denvadas de la transmision de
participaciones en el capital de otras sociedades.

Lo anterior supuso una disminucion en la base imponible del impuesto por importes de
1.921.043, 2.479.671 y 2.089.718 miles de pesetas, respectivamente para 1996, 1997 y 1998.
Por este motivo se han generado compromisos de reinversion por importes de 3.319.955,
3.672.565 y 3.302.534 miles de pesetas que se cumpliran con los planes de inversion previstos
para los proximos ejercicios.

Durante 1997 y 1998 se han materializado parte de dichos compromisos en un edificio
de oficinas sito en la calle Santiago de Compostela, n® 94 de Madrid y en el edificio de
viviendas de Benta Berri, San Sebastian, destinados ambos al alquiler.
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Para dichas reinVersiones el método de integracion de la renta diferida en la base
imponible sera el de los periodos impositivos en los que se amorticen los referidos edificios,
con sus instalaciones, excluido el suelo.

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

, Ejercicio Miles de Pesetas
' 1997 4.99
1998 59.953
Total 64.949

También se incluyen los ajustes derivados de la amortizacién acelerada de aquellos
elementos de activo fijo material nuevo acogidos a lo dispuesto en el art. 12 del Real Decreto
Ley 3/1993, de 26 de febrero, por importe de 1.426 miles de pesetas de ajuste positivo y
32.865 miles de pesetas de ajuste negativo.

La cuota impositiva se ha minorado como consecuencia de la aplicacién de la
deduccion por doble imposicion de los dividendos percibidos de las sociedades participadas,
doble imposicidn internacional, de los incentivos fiscales a la inversién en activos fijos nuevos-
y de otras inversiones de titulos bonificados. Las deducciones totales por éstos conceptos
suman un total de 192.519 miles de pesetas.

Durante el gjercicio 1998 se ha producido por algunas de las sociedades integrantes del

Grupo compensacion de bases imponibles negativas de ejercicios anteriores por importe de
424 675 miles de pesetas.
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18. GARANTIAS COMPROMETIDAS CON TERCEROS Y OTROS PASIVOS
CONTINGENTES.

A 31 de diciembre de 1998, el Grupo tenia avales presentados en garantia de los
siguientes conceptos : ‘

(En Miles de Pesetas)
Importe

Aplazamiento en el pago del Impuesto sobre Sociedades, Contribuciones y

_ Tasas por Impugnaciones Pendientes 2.306.186
Obligaciones por las Ventas y Compras de Terrenos 8.245.879
Urbanizacién de Obras y Otros ' 4121715

Total 14.673.780

f

19. IMPORTE NETO DE LA CIFRA DE NEGOCIOS

El importe neto de la cifra de negocios durante el ejercicio 1998 tanto en alquileres
como en las ventas de inmuebles y promociones inmobiliarias, se ha obtenido segun el
desglose siguiente:

E _ (En Miles de Pesetas)
Importe
Alquileres ' 10.430.892 _
Ventas de Inmuebles: 17.578.770
Locales Comerciales 1.840.364
Edificios de Viviendas 14.811.458
Sclares y Terrenos 454.600
Naves Industriales y Aparcanﬁen;os 472.348
Ingresos por Servicios 689.101
Total " 28.698.763
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Para una interpretacién adecuada de la actividad ordinaria del grupo durante el
ejercicio 1998, a esta ciffa hay que afiadirle las ventas de inmuebles arrendados por importe de
2.612.482 miles de pesetas, cuyo margen por importe de 1.908.353 miles de pesetas se
encuentra recogido en el epigrafe “Beneficios Procedentes de! 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
Barcelona 1.836.538
Caceres 241.874
Guadalajara 429.715
Jaén 216.501
Las Palmas 568.848
lisboa 6.161.036
Madrid 16.253.672
Palencia 85.877
San Sebastian 4.977
Sevilla 32.425
Valencia 1.471.337
Valladolid 2.700.150
Vizcaya 1.308.295
Total 31.311.245
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(En Miles de Pesetas)

Sociedad Doiaame | Socios Bt Toul
Sociedades del Grupe
INTEGRACION GLOBAL
Metrovacesa, 5.A, 3422642 - 3.422642
Centros Comerciales Metropolitancs. S.A. (117.633) . (117.633)
Desarrolio Comercial de Lérida, .A. (225.110) (2.733) (228.443)
Desarrollo Comercial Urbano de Canarias, S.A. (228) B {228)
Durbask, S.A, (2.089) (224 (2.313)
East Building, S.A 951 . 951
Explotaciones Urbanas Espafiolss, S.A, 37573 . 3797
Tnmobiliaria Pozas, S.L. 1185 . 1.185
Lmnobiliéria Fontes Picoas, S.A. |, 422930 276.664 £99.504
IruBiess de Parques Comerciales , S.A. (20.774) . (20.774)
La Maquinista Vila Giobal, 5.A 5,056 . 5.056
Metropark Aparcamientps, 5.A. 58.843 24210 83.054
Metropolitana de Parques Residenciales, 5.4, 304,143 - 304.043
Metroprice, S.A 557.872 . 557.872
Metroservice, S.A. 12494 . 12.454
Metrovacesa de Viviendss, S.L. 384,605 . 384,605
Metrovacesa Residencial, 5.A. 212,854 53.963 - 266817
INTEGRACION PROPORCIONAL
Fonfir 1, S.L. 25.735 25.735
Inmobilidria Das Avenidas Novas, 5.A. (11.178) . (11.174)
Inmobiliina Duque [¥Avila, S.A (1.603) . (1.603)
Metrofisa, S.A. 42150 . 42.150
Metroparc, 5.A. (18.591) . (18.591)
Parques Empresariales Gran Europa, 5.4, (3.288) . (3.288)
Promotora Metrovacesa, $.A., 185.195 - 185.195
Sociedades Asoctadas
BBV San Ignacio, $.A. 143,766 - 143.766
BBV Usdanibia, §.A 64.570 . 64.570
El Encinar Metropolitano, S.A. 534,548 . 534,548
Espacios del Norte, S.A. 61y . (7167
Iméeris Sociedade Inmobilidria, 5.A, (3.494) - (3.494)
Residencie! O'Domnell, S.A (17.567) . (17.567)
Nuevos Espacios Industriales, §.A. 44 - .
P.AE. Neinca Uno, 5.A (21.401) . £21.401)
Promociones Residenciales Sofetral, 5.A. £253) . £253)
Teranurm, S.L 0 - o
Tricéfalo, S.A. (334) . {334)
Valdevivar, S.A. 42,556 . 42.556
Total 351.881 6360.272

6.008391"
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20. PERSONAL

El nimero medio de personas empleadas en las distintas sociedades que componen el
Grupo a lo largo del ejercicio 1998 ha sido de 200 personas, de las que 150 son empleados
por la Sociedad Dominante y 50 pertenecen a las sociedades dependientes y multigrupo. La
distribucion por categorias es la siguiente;

N° Medio de

Categoria Empleados
Direccién General 5
Direccion 16
Jefes y Técnicos 60
Administrativos y Comerciales 75
Oficios Varios y Subaiternos 44
Total 200

El importe correspondiente a los gastos de personal del ejercicio 1998, se detalla a

continuacion:
(En Miles de Pesetas)
‘ - Importe
Sueldos, Salarios y Asimilados 1.101.37%
Seguridad Social 213.295
| Total 1.314.674
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21. RETRIBUCION 'Y OTRAS PRESTACIONES AL CONSEJO DE
ADMINISTRA CION

El importe de sueldos, dietas y remuneraciones de cualquier clase devengados en el

curso del ejercicio por los miembros del 6rgano de administracién de la Sociedad Dominante,
ascendié a 194.520 miles de pesetas.

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

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

22. ADAPTACION TECNOLOGICA AL EURO Y ANO 2000

El consejo de Administracidn del Grupo Metrovacesa celebrado el 18 de Septiembre
de 1998 aprobo el Plan de Rewvision y Adaptacion de los sistemas informaéticos, para su
adecuado funcionamiento con relacion a los cambios en el tratamiento de la informacién que
demanda el afio 2000.

A tal efecto se formé un grupo de trabajo para realizar un inventario tanto del
Hardware como del software utilizados en el tratamiento de los datos comerciales y de
gestion, e ir desarrollando los procesos de adaptacion necesarios para integrar la convivencia
del Euro y de la peseta en todas nuestras Aplicaciones. )

" De estos trabajos se concluyen las siguientes implicaciones que han constituido el
mencionado Plan:

Periodo de impiementacion:
Los trabajos iniciales se remontan a finales de 1997 y se espera concluyan el 31 de julio

de 1999. Se buscan soluciones tanto para responder a las exigencias de la introduccion del
Euro como a las que plantea la llegada del afio 2000.
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Actuaciones principales:

Las adaptaciones introducidas con motivo de la entrada en funcionamiento del Euro
son:

Incorporacion de mecanismos de cambio, que hagan posible la conversion de valores
histéricos, de moneda nacional a euros, con la aplicacion de las reglas de redondeo legalmente
establecidas.

La utilizacién de decimales, de forma que se pueda registrar la informacién en pesetas
0 en euros, segun sea la naturaleza de la transaccion.
Modificaciones en la presentacion, tanto en pantalla como en informes, para su visualizacion
¢ impresion en ambas monedas.

Respecto a las soluciones para la problematica del afio 2000, el Plan busca la
adaptacién eficaz a los requerimientos en el tratamiento de fechas con el fin de evitar los
problemas dertvados de un almacenamiento incorrecto de la informacion.

Las lineas bésicas se resumen:
Renovacion del parque informatico
Cambio a una nueva version del sistema operativo que solventa ciertas disfunciones en el
tratamiento de fechas y modificacion de bases de datos que permitan almacenar campos de
fechas con cuatro digitos.
Revision de procesos implicado en tratamiento de fechas
Adaptacion a otros dispositivos aplicados.
Entorno de actuacion:
Todos los estamentos de la plantilla del grupo Metrovacesa y exigencia a los

proveedores de bienes y servicios de la conformidad de los productos adquiridos con los
requerimientos de la adaptacion al euro y el afio 2000.
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Conclusion:

El grupo Metrovacesa atiende las recomendaciones emanadas tanto del Consejo de
Ministros como de-la CNMYV para adaptar sus sistemas informaticos a la llegada del afio
2000, asegurando el correcto funcionamiento de los mismos en las fechas sefialadas.

23. ACONTEQIMIENTOS POSTERIORES AL CIERRE

La firma por parte de los miembros del Consejo de Administracion de las Cuentas
Anuales Consolidadas del Grupo Metrovacesa referidas al 31 de diciembre de 1998 tuvo lugar
el 23 de marzo de 1999.

En dicho Consejo se aprobo el pago de una prima de asistencia a la Junta General de 2 pesetas
por accion. ‘

Ademas, entre la fecha de cierre y la de formulacidn de las cuentas anuales, ha ocurrido el
siguiente hecho: i

El consejo de Administracién de la Sociedad dominante en su reunién del dia 28 de enero de
1999, acordé redenominar el capital social en euros, fijandose ¢l nominal de las acciones en
1,5¢. De conformidad con el articulo 28 de la Ley 46/1998 de 17 de diciembre, a fin de
ajustar al céntimo de euro mas proximo el valor nominal de las acciones, se reduce el capital
social mediante la creacion de una reserva indisponible por el importe de 20.862.244 pesetas.
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(En Miles de Pesetas)
Recurses Procedentes de las Operaciones 1998 1997
Resultado del Ejercicio 6008391  5.000.252
Dotaci-ones y Provisiones del Inmovilizado 2.548.973 2.547.380
N Variacién Provision para Riesgos y Gastos 616772 123.825
Total 9.174.136 7.671.457
(En Miles de Pesetas)
Aumentos Disminuciones
Variacién del Capital Circulante 1998 1997 1998 1997
Existencias 6.438.527 5.019.323 - -
Deudores 6.805.194 4.595.621 - -
Inversiones Financieras Temporales - . 825942 1.100.242
Tesoreria 757.290 | - - 481.225
Ajustes Periodificacién - - 43.470 37.629
Acreedores - - 13.339.391 8.268.202
Total 14.001.011 10.440.886 14.483.103 8.787.056
Variacién del] Capital Circulante - 1.653.830 482.092
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N INFORME DE GESTION DEL GRUPO METROVACESA

b

Actividad desarrollada en el ejercicio:
r
i El beneficio antes de impuestos atribuible alcanzé la cifra de 8.669.538 miles de pesetas,

lo que supone un incremento del 23,2% respecto a los 7.038.012 miles de pesetas del
ejercicio 1997. En la misma linea crece el beneficio neto atribuible, que se sitia en los
6.008.391 miles de pesetas, con un crecimiento del 20,2%.

Cabe destacar ademas el crecimiento experimentado por el cash flow, que coloca al
Grupo Metrovacesa como el mayor grupo inmobiliario por recursos generados, ya que,
incluidas provisiones,” durante el ejercicio 98 se originan 9.239.522 miles de pesetas, con
un crecimiento respecto al ejercicio precedente del 19,7%

Ei volumen de -ingresos inmobiliarios alcanzado durante el ejercicio 1998 asciende a
31.311.245 miles de pesetas, de los cuales 10.430.892 miles de pesetas corresponden a
alquileres y el resto a ventas y prestaciones de servicios. Los ingresos por alquileres han
crecido respecto del ejercicio precedente en un 22,2% y cubren en un 133,0% la
totalidad de los gastos del Grupo, lo que muestra la vocacion esencialmente
patrimonialista que define al Grupo.

El resultado que procede del negocio puramente de alquileres, se ha visto reforzado con
la puesta en explotacion de nuevas superficies, tales como el centro comercial La
Moraleja, adquirido en julio de 1998, o los centros Artea y Fontes Picoas, inaugurados
en abril y noviembre de 1998, respectivamente. También se ha adquirido un suelo e
iniciado las obras en Barcelona para realizar otro centro comercial, denominado La
Maquinista.

En cuanto a oficinas, se han iniciado las obras de un parque empresarial en el Campo de
las Naciones, Madrid y de un edificio de oficinas en Barcelona, cuya entrada en
explotacion sera para el afio 2000.

: Respecto a otros productos, se ha iniciado en diciembre de 1998 la explotacion de las
L viviendas en régimen de proteccion oficial situadas en San Sebastidn, Benta Berri y en
marzo de 1999 se iniciara la de las viviendas en Madrid, Valdebernardo. Asimismo, se ha
? continuado con las obras de viviendas, también en régimen de proteccién oficial en

Alcorcén y Pavones, ambas en Madnd, con los trabajos de rehabilitacién del Edificio
Espafia, en Madrid, con las obras para un hotel y una residencia de tercera edad en
Valencia, se ha inaugurado un aparcamiento de rotacion en la calle Diaz Porlier en
Madrid, etc. todo ello reflejo del dinamismo que el Grupo Metrovacesa despliega y que
garantiza su rentabilidad futura.

También durante este ejercicio se pone de manifiesto la relevancia que va tomando el
negocio de promocidn y venta, basicamente de vivienda residencial, creciendo las ventas
en un 64,9% hasta alcanzar la cifra de 20.191.252 miles de pesetas. A esto hay que
afiadir la actividad comercial realizada, que ain no tiene reflejo contable, pero que

supone que al cierre de 1998 haya ventas comprometidas por importe de 26.844.000
miles de pesetas.
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| - A fin de fortalecer tanto el negocio de alquiler como el de promocidn, aunque
J especialmente este ultimo, durante el ejercicio 1998 se han creado delegaciones del
Grupo en diferentes localidades, abriéndose asi sucursales en el Norte, Castilla Leon,

Andalucia, Levante y Galicia, que junto a las ya operativas de Catalufia y Portugal,
constituyen una red que permite al Grupo afrontar el futuro de forma mas operativa.

; Gracias a este esfuerzo diversificador geografico, la reserva de suelo destinada a
promocién alcanza los 600.000 m2 sobre rasante aproximadamente, y permitira al
_ Grupo, aprovechando el buen momento que atraviesa el sector en estos momentos,
E situarse ventajosamente.

Perspectivas futuras:

El gjercicio 99 se presenta bastante favorable para el Grupo Metrovacesa, ya que en él se

unen dos situaciones positivas, la de la economia en general, que si bien algo se ha

ralentizado por las crisis asiatica y sudamericana, permanece fuerte de cara al futuro, y la

buena marcha del sector inmobiliario, que esta desplegando una actividad extraordinaria,

muy superior a la del pasado, refiejada tanto en el nivel de demanda de vivienda, como

en la presencia de inversores extranjeros, especialmente interesados en la adquisicion de
- edificios de oficinas y centros comerciales.

.9

Esto sera especialmente positivo para nosotros debido a la posicion de liderazgo que
ostentamos en el negocio de alquileres, especialmente en los dos productos indicados. El
incremento en los precios iniciado en el afio 1997 y que ha continuado durante el
ejercicio 1998, se espera se mantenga para el proximo afio. Ademas, la tendencia a la
baja en los niveles de desocupacion, si bien al Grupo Metrovacesa no le afecta dado que
ya estamos en niveles minimos, si permmra que estos niveles se mantengan de cara al
proximo ejercicio. .

En la actividad de ventas se ird consolidando el esfuerzo realizado para lanzar el area de
promocion y veremos como la cifra de negocios tendra incrementos significativos
procedentes de esta area, generandose asi beneficios recurrentes que suplen de forma
clara los procedentes de la rotacion de inmuebles antiguos, aunque esta rotacién no
desaparecerd de nuestra estrategia, ya que permite que nuestro patrimonio en alquiler
esté permanentemente en renovacion.

Investigacion vy Desarrollo:

En la linea de constante innovacién que caracteriza nuestra actividad, cabe destacar que
en los nuevos desarrollos se realizan aplicando las mas modernas tecnologias. Asi
i nuestros edificios de oficinas se catalogan dentro del ambito de “inteligentes” con
3 sistemas de gestion centralizada (por ejemplo, sala de control Unica en los 4 edificios que
componen el Parque Empresarial José M* Churruca para sistemas de seguridad,
alumbrado, instalaciones eléctricas, etc..), centros comerciales con contadores de
visitantes que discriminan por personas y no por bultos, y aparcamientos con sistemas
automaticos de control de acceso a aparcamientos, control de facturacién, comunicacién
entre oficina y aparcamiento, incluso sistemas de apertura de barreras por proximidad,
etc...
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Otra informacién

La firma por parte de los miembros del Consejo de Administracion de las Cuentas
Anuales Consolidadas del Grupo Metrovacesa referidas al 31 de diciembre de 1998 tuvo
lugar el 23 de marzo de 1999.

En dicho Consejo se aprobo el pago de una prima de asistencia a la Junta General de 2
pesetas por accion.

Ademas, entre la fecha de cierre y la de formulacién de las cuentas anuales, ha ocurrido
el siguiente hecho:

El consejo de Administracién de la Sociedad dominante en su reunién del dia 28 de
enero de 1999, acordé redenominar el capital social en euros, fijindose el nominal de las
acciones en 1,5. De conformidad con el articulo 28 de la Ley 46/1998 de 17 de
diciembre, a fin de ajustar al céntimo de euro mas proximo el valor nominal de las
acciones, se reduce el capital social mediante la creacién de una reserva indisponible por
el importe de 20.862.244 pesetas.

El Grupo Metrovacesa posee Unicamente autocartera de 31.485 acciones, adquiridas en

Bolsa, por un coste de 100.659 miles de pesetas, lo que representa 0,063% del capital
social,
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a BDO Audiberia - ARTHUR ANDERSEN

METROVACESA, S.A.

ANA

CUENTAS ANUALES CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO ANUAL

=
BDO Audiberia Auditores, S.L...Reg Merc Madrid, Tomo 2100, Libro 0, Felio 85, Secciom 8, Hoja M-37.241, Inscripcion G,

TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 1998 JUNTO

CON EL INFORME DE GESTION Y EL INFORME DE AUDITOR{A

Daomicilio Social; Juan Bravo, 3 b - 28006 Madrid, Cadigo de Idemtificacion Fiscal B-28746964
INSC. (N° 80.677) EN EL REGISTRO OFICIAL DE AUDITORES DE CLUENTAS (R.O.A.C)

INSCRITA EN EL INSTITUTO DE CENSORES JURADOS DE CUENTAS DE ESP

Arthur Andersen y Cia., 5. Com., Reg. Merc. Madrid, Tomo 3190, Libro 0, Folio 1, Sec. 8, hoja M-54414, Inscrip. 1°,
Domicilio Social: Raimundo Ferindez Viliaverde, 65 - 28003 Madrid, Cadigo de Identificacidn Fiscal D 79104469
INSCRITA EN EL REGISTRO OFICIAL DE AUDITORES DE CUENTAS (ROAC)

INSCRITA EN EL REGISTRO DE ECONOMISTAS AUDITORES (REA)
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BDO Audiberia | ARTHUR ANDERSEN

INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES

peidn 6,

A los Accionistas de
METROVACESA, S.A.:

1. Hemos auditado las cuentas annales de METROVACESA, S.A., que comprenden el balance
de situacién al 31 de diciembre de 1998, la cuenta de pérdidas y ganancias y la memoria
correspondientes al ejercicio anual terminado en dicha fecha, cuya formulacién es
responsabilidad de los Administradores de la Sociedad. Nuestra responsabilidad es expresar
una opinién sobre las citadas cuentas anuales en su conjunto, basada en el trabajo realizado
de acuerdo con las normas de auditoria generalmente aceptadas, que requieren el examen,
mediante la realizacion de pruebas selectivas, de la evidencia justificativa de las cuentas
anuales y la evaluacién de su presentacién, de los principios contables aplicados y de las
estimaciones realizadas.

b

De acuerdo con la legislacién mercantil, los Administradores presentan, a efectos
comparativos, con cada una de las partidas de! balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias
y del cuadro de financiatién, ademas de las cifras del cjercicio 1998, las correspondientes al
gjercicio anterior. Nuestra opinién se refiere exclusivamente a las cuentas anuales del
ejercicio 1998. Con fecha 27 de marzo de 1998 emitimos nuestro informe de auditoria sobre
las cuentas anuales del jercicio 1997, en el que expresamos una opinion favorable.

=0
BDO Audiberia Auditores, 8.1, Reg Mere Madrid, Tomo 2100, Libo 0, Folio B3, Seccidn 8, Hoja M-37.241, Inscri

bed

De acuerdo con la legislacién vigente, la Sociedad como cabecera de grupo esti obligada, al
cumplir determinados requisitos, a formular separadamente cuentas anuales consolidadas
sobre las que hemos emitido nuestro informe de auditoria de fecha 25 de marzo de 1999 sin
satvedades. El efecto de la consolidacién, realizada en base 2 los registros contables de las
sociedades que componen el Grupo Metrovacesa, en comparacion con las cuentas anuales
adjuntas, supone un incremento de las reservas y del resultado del gjercicio por importes de
3.556 y 1.774 millones de pesetas, respectivamente, asi como un incremento de los activos de
74.040 millones de pesetas. :

Damicilio Social: Juan Bravo, 3 b - 28006 Madid, Codigo de Identificacién Fiscat B-28746964
INSCRITA EN EL INSTITUTO DE CENSORES SURADOS DE CUENTAS DE ESPANA

INSC. (N*50.677) EN EL REGISTRO OFICIAL DE AUDITORES DE CUENTAS (ROAC)

Arthur Anderseny Cia., 5. Com., Reg. Mere. Madrid, Tomo 3190, Libro 0, Folio 1, Sec. 8, hoja M-54414, Inscrip. 1%,
Damicilio Social: Raimundo Ferindez Villaverde, 65 - 28003 Madrid, Cadigo de ldentificacién Fiscal D 79104469
INSCRITA EN EL REGISTROQ OFICIAL DE AUDITORES DE CUENTAS (ROAC)

INSCRITA EN EL REGISTRO DE ECONOMISTAS AUDITORES (REA)
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4. En nuestra opinién, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de
METROVACESA, S.A. al 31 de diciembre de 1998 y de los resultados de sus operaciones,
asi como de los recursos obtenidos y aplicados durante el ejercicio anual terminado en dicha
fecha, y contienen la informacién necesaria y suficiente para su interpretacion y comprensién
adecuada, de conformidad con principios y normas contables generalmente aceptados que
guardan uniformidad con los aplicados en el ejercicio anterior.

5. El informe de gestion adjunto del ejercicio 1998 contiene las explicaciones que los
Administradores consideran oportunas sobre la situacion de la Sociedad, la evolucién de sus
negocios y sobre otros asuntos y no forman parte integrante de las cuentas anuales. Hemos
verificado que la informacién contable que contiene el citado informe de gestion concuerda
con la de las cuentas anuales del ¢jercicio 1998. Nuestro trabajo como auditores se limita a
la verificacion del informe de gestién con el aicance mencionado en este mismo parrafo y no
incluye la revisién de informacion distinta de la obtenida a partir de los registros contables de
la Sociedad.

i

25 de marzo de 1999
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METROVACESA, S.A,

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 1.998

1. ANTECEDENTES Y NATURALEZA DE LA SOCIEDAD |

Con fecha 3 de Junio de 1998 y segiin el acuerdo tomado en la Junta General de
Accionistas de INMOBILIARIA METROPOLITANA VASCO CENTRAL, S.A. celebrada
el 18 de Abril de 1998, se procedié al cambio de denominacién de la Sociedad por la de
METROVACESA, S.A. previa inscripcién en el Registro Mercantil de Madrid (Tomo 795,
Libro 0, Folio 70).

INMOBILIARIA METROPOLITANA VASCO CENTRAL, S.A., ahora
METROVACESA, S.A. con domicilio social en Plaza Carlos Trias Bertr4n n°® 7-6* planta,
es la denominacién adoptada por COMPANIA INMOBILIARIA METROPOLITANA, S.A.
tras su proceso de fusién de 1 de agosto de 1989, por absorcién dé COMPANIA

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

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

1° - La adquisicién o construccién de toda clase de fincas para su explotacién en
régimen de arrendamiento ¢ en cualquier otro que permita el ordenamiento juridico,
2° - La promocién, urbanizacién y parcelacién de bienes inmuebles en general.
3° - EI desarrollo de actuaciones, bien directamente, bien a través de sociedades
filiales, de :
a. Gestién inmobiliaria en beneficio propio o en favor de terceros.
b. Promoci6n y gestion de comunidades inmobiliarias.

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




-
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N 2. BASES DE PRESENTACION :
Las cuentas aniales han sido obtenidas de los registros contables de la Sociedad y se
presentan de acuerdo con las normas establecidas en el Texto Refundido de la Ley de

Sociedades An6nimas y en consonancia con lo dispuesto en el Real Decreto 1643/ 1990, de 20
de diciembre, que aprueba el Plan General de Contabilidad, y a la Orden del Ministerio de
Economia y Hacienda de 28 de diciembre de 1994, por la que se aprueban las normas de
adaptacién del Plan General de Contabilidad a las Empresas Inmobiliarias, de forma que
muestran la imagen fiel del patrimonio, de 1a situacién financiera, de los resultados de sus
operaciones y de los recursos obtenidos y aplicados durante el ejercicio. Estas cuentas
anuaies, que han sido formuladas por los Administradores de la Sociedad, se someterin a la
aprobacion de la Junta General Ordinaria de Accionistas, estimando que serdn aprobadas sin
ninguna modificacién.

3. DISTRIBUCION DE RESULTADOS

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

En Miles de Pesetas
Bases de Reparto Importe
Pérdidas y Ganancias 4.234 260
Resultados Ejercicios Anteriores 4314
Total 4.238.574
En Miles de Pesetas
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Distribucién Importe

E". A Reserva Legal 117.986
: A Dividendos 3.221.012
"- A Cuena 1.486.621
[. - Complementario 1.734.391
.. A Prima de Asistencia a Junta 99.108
A Reservas Voluntarias 800.000
A Remanente 468
Total 4.238.574

Se propone a Ia Junta General de Accionistas la aprobacidn de! pago de un dividendo -

complementario de 1.734.391 miles de pesetas (135 pesetas por accién) que se pagars el dia 3
de Junio de 1999.

La cifra total destinada a dividendos supone un 26,0 % sobre el nominal de las
" acciones en circulacién.

4. NORMAS DE VALORACION

Las principales normas de valoraci6n 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 adaptacién sectorial a las empresas inmobiliarias, han sido las siguientes:

a) Gastos de establecimiento

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

¥ 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) Inmovilizacigns materiales

Terrenos : Los terrenos sin edificar se valorén a su coste de adquisici6n, incluyendo
los gastos de acondicionamiento, los de derribo, de ser necesarios para poder efectuar
obras de nueva planta, los de inspeccién y levantamiento de planos efectuados con

caracter previo a la adquisicién, y los impuestos inherentes a la adquisicién de los
mismos.; , T

Inmuebles para arrendamiento : Los inmuebles para arrendamiento, ya sean
terminados o en curso, se valoran a su coste de adquisicién o ejecucién, que incluye el
coste del terreno, el de la edificaci6n, las instalaciones y el mobiliario de las fincas
arrendadas, asi como los costes financieros incurridos, en su caso, en la financiacién
de su construccién. Asimismo, los inmuebles existentes en el momento de la fusién
(nota 1) incluyen las actualizaciones aprobadas mediante 1a 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 habian aplicado las normas de actualizacién
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 ganancias,

- La Sociedad sigue el procedimiento de incorporar cada ejercicio a los inmuebles en

alquiler, como mayor importe de los mismos, aquellos costés de ampliacién,
modernizacién 0 mejora que suponen un aumento en la productividad, capacidad o
eficiencia, o un alargamiento de la vida tti! de los mismos.

La Sociedad no mantiene ningtin 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 construccién (materiales, subcontratistas, etc.), financieros y

otros gastos correspondientes a la promoci6n (honorarios de arquitectos, proyectos,
licencias, etc.).
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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, segln el siguiente detalle:

Afios de vida itil estimada
Inmuebles para Arrendamientos _ 50
Otro Inmovilizado Material 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 mercado se considera la cotizaci6n oficial media del Gltimo
trimestre del ejercicio o la cotizaci6n al término del mismo, la que resulte inferior,

- 2. Titulos sin cotizacién oficial y empresas del grupo, asociadas : Al coste de

adquisicién minorado, en su caso, por las pecesarias provisiones para depreciacion,
por el exceso del coste sobre su valor razonable al cierre del ejercicio. En la
determinacién de este valor se ha considerado e! valor teérico contable mas aquellas
plusvalias latentes directamente asignables a sus elementos de activo, existentes en el
momento de ia adquisicién de Ia participacién y que subsisten en la actualidad.

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

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

La Sociedad participa mayoritariamente en el capital social de ciertas sociedades y

tiene participaciones iguales o superiores al 20% del capital social de otras.
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Los estados financieros adjuntos no reflejan los aumentos o disminuciones del valor
de las participaciones de la Sociedad en dichas sociedades que resultarian de aplicar
criterios de consolidacién. Dicha informacién se presenta en las cuentas anuales

consolidadas del grupo METROVACESA en aplicaciér de la normativa vigente al
efecto.

Tomando como base la informacién de las cuentas anuales consolidadas del Grupo al
31 de diciembre de 1998, la consolidacién habria representado unos incrementos de
74.039.644 miles de pesetas en el volumen de los activos, de 3.556.403 miles de

pesetas en las reservas de la Sociedad y de 1.774.131 miles de pesetas en el resultado
del ejercicio.

d) Gastos a distribuir en varios ejercicios

En dicho epigrafe se incluyen, basicamente, gastos de 1* comercializacién por
considerar que tienen proyeccién econémica futura.

Los gastos de 1* comercializaci6n, se amortizan en 5 afios a razén de un 20% anual.

e) Existencias

Corresponden, bisicamente, a las promociones inmobiliarias destinadas a la venta.
Estas promociones se valoran a coste de construccién que incluye el coste del solar, el

‘de Jos proyectos, el de financiacién hasta la terminacién de la promocién, los costes

de ejecuci6n y otros costes directos e indirectos imputables a las mismas. Los solares,
LeTrenos 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.
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f) Inversiones financieras temporales

Estas inversiones se registran por su valor nominal o por ¢l importe realmente
entregado, segfin sea su naturaleza, y representan bdsicamente 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 resuitante se registra en el capitulo "Ingresos de otros
valores negociables” de la cuenta de pérdidas y ganancias.

g) Provisiones para riesgos y gastos

La politica de 1a Sociedad con respecto a las provisiones para riesgos y gastos es la
siguiente:

gl. 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 a cargo de la Sociedad. Su dotacién se efectiia a] nacimiento
de la responsabilidad o de la obligacién 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 contabiliza en el activo del balance de situacién como
gastos a distribuir en varios ejercicios imputindose 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 aquéilas con vencimiento superior a 12 meses desde la fecha de los estados
financieros.
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i) Ingresos y gastos

Los ingresos correspondientes a las ventas de promociones inmobiliarias desarrolladas
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, 0 cuya construccién se encuentre substancialmente

_termmada

Para el caso de ventas de inmuebles en fase de construccién, se entiende que aquéllos
estin en condiciones de entrega o substancialmente terminados cuando lo§ costes

previstos pendientes de terminacién de la obra no sean superiores al 20% del coste
previsto de ejecucién.

El importe anticipado en efectivo o en efectos a cobrar correspondiente a las reservas
y contratos de venta de inmuebles cuando estos no estén substancialmente terminados
Yy, 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 exigirlo 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 imputan en funcién
del criterio del devengo, es decir, cuando se produce la corriente real de bienes y
servicios que los mismos representan, con independencia del momento en que se
produzca la corriente monetaria o financiera derivada de ellos.

No obstante, siguiendo el principio de prudencia, la Sociedad Gnicamente 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.
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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 reglamentacién de trabajo vigente, la Sociedad estd obligada al
pago de indemnizaciones a los empieados con los que, bajo determinadas condiciones,
rescinda sus relaciones laborales. En los estados financieros al 31 de diciembre de
1998 no se ha registrado provisién alguna por este concepto, puesto que la Sociedad
no espera que se produzcan circunstancias de esta naturaleza que pudieran afectar de
manera significativa a los mismos.

I) Impuesto sobre beneficios

El gasto por impuesto sobre beneficios del ejercicio se calcula en funcién del
resultado econémico antes de impuestos, aumentado o disminuido, segin
corresponda, por las diferencias permanentes con el resultado fiscal, entendiendo &ste
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. GASTOS DE ESTABLECIMIENTO

El movimiento habido durante el presente ejercicio ha sido el siguiente:
En Miles de Pesetas
Saldo Inicial 78.898
Adiciones 36.817
Amortizacién (72.570)
Saldo Final 43.145
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6. INMOVILIZACIONES INMATERIALES
ﬂ El movimiento habido durante el presente gjercicio en las diferentes cuentas del
inmovilizado inmaterial (b4sicamente programas informéticos), se presenta a continuacién :
r En Miles de Pesetas
N Coste Saldo Inicial ~ Adiciones  Saldo Final
[ Aplicaciones informéticas 103.491 59.137 162.628
’ Otro inmovilizado inmaterial 8.623 10.650 19.273
F . Total 112.114 69.787 181.901
’ Total Amortizacién Acumulada 34.513 23.561  58.074
7. INMOVILIZACTIONES MATERIALES
El movimiento habido durante el presente ejercicio en las diferentes cuentas del
b inmovilizado material y de sus correspondientes amortizaciones acumuladas, ha sido el
siguiente: :
En Miles de Pesetas
Salde - Saldo
Coste Inicial Adiciones Retiros Traspasos Final
Terrenos, solares y bienes narurales 2.472.079 2.165 - - . 2.474.244
Inmuebles para arrendamiento 52.994.117 608.221  (788.442)  2.273.157  55.087.053
Otras instalaciones y mobiliario 305.881  30.618 : 569 337.068
Otro inmovilizado 151.973 12.622 (4.063) (569) 159,963
Inmovilizaciones en curso 12.460.054 4.266.907 (4.182.640)  (2.521.550) 10.022.771
&
Total 68.384.104  4.920.533  (4.975.145) (248.393)  68.081.099
i
| 10
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En Miles de Pesetas

Amortizacién Acumulada y Saldo Saldo

Provisién por Depreciacién Inicial Adiciones Retiros  Traspasos Final

Inmuebles para arrendamiento 6.968.334  1.385.984  (185.085) } 8.169.233
Otras instalaciones y mobiliario 145.850 27.105 . 478 173.433
Otro inmovilizado - 104.171 20270 @) @) 121.046
Provisién depreciacién . . . 36.883 36.883
Total 7218355 1433359  (188.002)  36.883 8.500.595

El valor en libros de los solares contabilizados en la cuenta de inmuebles para
arrendamiento, asciende a 11.913.430 miles de pesetas.

Durante el ejercicio 1998 se han realizado inversiones en mejoras para los edificios
en arrendamiento correspondientes a trabajos realizados por la empresa para su
inmovilizado por importe total de 608.221 miles de pesetas, siendo las més significativas
las obras de los edificios Espafia, Torre de Madrid, Tridngulo Princesa y Santiago de
Compostela n°94.

En cuanto a las bajas en edificios, se han efectuado ventas de inmmuebles para
arrendamientos por importe de 788.442 miles de pesetas de coste contable, lo que ha
supuesto un beneficio de 1.908.353 miles de pesetas, que figura registrado en el epigrafe
“Beneficios procedentes del inmovilizado” de {a cuenta de pérdidas y ganancias adjunta

En el inmovilizado en curso, las adiciones habidas durante el ejercicio terminado el
31 de diciembre de 1.998, correspondientes a los trabajos realizados por la empresa para su
inmovilizado, han sumado un importe total de 4.266.907 miles de pesetas, siendo las mAs
significativas las inversiones realizadas para la construccién de viviendas en régimen de
proteccion oficial para arrendamiento en Valdebernardo Norte, Pavones y Alcorcén en
Madrid por importe total de 1.170.741 miles de pesetas, y Benta Berri en San Sebasti4n,
por importe de 858.634 miles de pesetas, 1a compra de las obras en curso de un Hotel y
una Residencia para la 3* Edad en la zona del Saler en Valencia a la sociedad del grupo
Metroprice, S.A., por importe de 874.463 miles de pesetas, la remodelacién del edificio
Espaiia por importe de 467.552 miles de pesetas, las obras de construccién de un edificio
de oficinas en el Campo de las Naciones en Madrid por importe de 316.070 miles de

11
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pesetas, y otras, para la construccién de viviendas en San Andrés (Barcelona) por importe
de 439.450 miles de pesetas.

En cuanto a los retiros habidos en el inmovilizado en curso cabe destacar la venta a
nuestra sociedad del grupo Metrovacesa de Viviendas, S.L. de los activos de las
promociones de viviendas de Santa Rita en Carabanchel y Barajas, ambas en Madrid, por
importes de 1.850.494 y 1.345.437 miles de pesetas respectivamente, asi como las de San
Andrés y Parc Central en Barcelona por importe total de 986.709 miles de pesetas. Dichas
ventas se han realizado sin beneficio.

Durantc el ejercicio 1.998, se ha efectuado traspasos desde el inmovilizado en curso
a inmuebles para arrendamiento por importe de 2.521.550 miles de pesetas,
correspondiendo en su totalidad al edificio de viviendas Benta Berri en San Sebastian.

Los inmuebles incorporados al Inmovilizado desde Existencias en el ejercicio 1998,
ascienden a 285.276 miles de pesetas.

Los gastos financieros capitalizados en el inmovilizado durante el ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 1998, ascienden a 247.890 miles de pesetas.

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

Segiin se indica en la nota 4.b) de la memoria, los inmuebles existentes en el
momento de la fusién incluyen las actualizaciones aprobadas mediante la Orden Ministerial
de 21 de junio de 1989, en la que se reconocen determinados beneficios tributarios
establecidos en la Ley 76/1980 (B.O.E. del 27 de junio de 1989, n°® 14844). El importe
neto correspondiente a dicha revalorizacién al 31 de diciembre de 1998 asciende a
2.777.840 miles de pesetas. La dotacién a la amortizaci6én del inmovilizado materia]
efectuada durante el ejercicio 1998 incluye un importe de 42.038 miles de pesetas,
correspondiente a la amortizacién de la revalorizacién de dichos activos.

La Sociedad soporta hipotecas sobre algunos bienes del inmovilizado material en
curso, cuyo coste contable asciende a 3.893.562 miles de pesetas (véase nota 14) Asi
mismo, no mantiene garantfa o hipoteca alguna sobre bienes acabados del inmovilizado, ni
usufructos, embargos o situaciones andlogas respecto a dichos bienes.

12
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: La cobertura de los seguros contratados por la Sociedad en relaci6n 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 Pesetas
"‘ Coste en Amortizacién Superficie
: Edificios Libros Acurnulada  Alquilable m?
- - Parque Empresarial Tres Cantos 6.617.971 1.070.798 38.856
| ’ - Edificio Espafia 5.470.456 1.284.292 59.215
- Trifngulo Princesa 5.052.872 1.121.901 59.935
- Torre de Madrid 4.608.873 809.584 41,630
- Sollube 4.498.431 894.313 34.923
- Parque Empresarial José M*® Churruca 4.282.575 451.409 2]1.368
- Santiago de Compostela 3.637.33 75.070 15.191
B - Parque Empresarial E] Plantio 2.564.227 407.326 11.957
- Benta Berri 2.523.016 0 26.675
- Centro Comercial El Saler 2.383.718 152.681 6.474
| - Ulises 2.316.239 377.895 19.485
- Octano 2.093.080 168,220 7.747
E - Orense 6/8 1.472.457 207.197 17715
- Cadagua | 1.471.890 - 222.531 21.495
- Basflica ' 1.244.272 183.315 17.598
- Plaza Carlos Trias Bertrin 959.083 172.450 22.366
- Otros 3.890.559 570.251 52.318
Total 55.087.053 8.169.233 474.948

La desocupacion real de la sociedad, se sitia en un 2,9 % del total de la superficie
. alquilable.

13
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Todos los inmuebles estin en Madrid a excepcién de los edificios "Océano y Ecuador”,

ubicados en Barcelona, el Centro Comercial
viviendas Benta Berri en San Sebastian.

"El Saler” en Valencia y los edificios de

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

Superficie Alquilable m2
- En Viviendag 78.382
- En Oficinag 193.418
- En Hoteles 61.672
- En Locales Comerciales 45.740
- En Garajes 95.736
Tatal 474.948

Al 31 de diciembre de 1998 no existfan compromisos firmes de compra o venta.

s.wmwmmmi
EMPRESAS DEL GRUPO Y ASOCIADAS

Los movimientos habidos durante el ejercicio 1998 en las diferentes cuentas de
"Inmovilizaciones financieras", asf como en sus correspondientes cuentas de provisiones,
han sido los siguientes: '

En Miles de Pesetas
Participacién en Empresas del Grupo Coste Provisién
Saldo Inicial 23.779.913 (1.513.498)
Adgquisiciones o Dotaciones 2.015.869 {60.317)
Ventas o Retiros (1.515.216) 458.366
Traspasos - 12.381
Saldo Final 24.280.566 (1.103.068)

14
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Durante el ejercicio 1998 se han llevado a cabo ampliaciones de capital y tomas de
participacién en diversas sociedades entre las que cabe destacar el desembolso en la
ampliacién de Metroprice, S.A. por importe de 2.000.000 miles de pesetas.

A 31 de diciembre de 1998, existen desembolsos pendientes sobre acciones por
135.000 miles de pesetas correspondientes a Metrovacesa de Aparcamientos, S.A. y
Promociones Residenciales Sofetral, S.A., recogidos en e} pasivo del balance de situacién
adjunto, dentro del capftulo “Acreedores a largo plazo”, en el epigrafe de “Desembolsos
pendientes sobre acciones”.

En cuanto a las desinversiones llevadas a cabo durante el ejercicio 1998, cabe
destacar las ventas de nuestra participacién en las sociedades Alempre, S.A. y Metrofisa
Park, S.A. por importes de 162.000 y 150.001 miles de pesetas respectivamente, las
devoluciones por reduccién de capital en Fonfir I, S.L. y por disolucién de Gestora de
Activos Inmobiliarios, S.A., por importes de 958.048 y 34.300 miles de pesetas
respectivamente y la devolucién de la prima de emisién en Explotaciones Urbanas
Espafiolas, S.A. (Euesa), por importe de 210.868 miles de pesetas.

En Miles de Pesetas
Participacién en Empresas Asociadas Coste Provisién
Saldo Inicial 3.317.951 {164.640)
Adquisiciones o Dotaciones 824.150 - (4.569)
Ventas o Retiros : (57-9.026)_ 2.084
Traspasos 3.054.795 -
Saido Final 6.617.910 (167.125)

Durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 1998, se han llevado a cabo
adquisiciones de capital y tomas de participacién bisicamente en las sociedades promotoras
Tricéfalo, S.A., y Promociones Residenciales Sofetral, S.A. por importes de 420.000 y
390.000 miles de pesetas respectivamente. '

15




En cuanto a las desinversiones en cartera en el ejercicio 1998, se ha procedido a la
venta de nuestra participacién en las sociedades Gestién de Suelo de Alicante, S.A. e
Impromo, S.A. por importes de 250.000 y 120.000 miles de pesetas, a la devolucién de la
prima de emisién de BBV San Ignacio, S.A. por importe de 125.000 miles de pesetas y a la
devolucién de capital de Imocris, Sociedad Inmobiliaria, S.A. (Portugal) por importe de
84.026 miles de pesetas.

Igualmente, se ha traspasado la participacién en la sociedad El Encinar
Metropolitano, S.A., resultante de la escisién de El Encinar de los Reyes, S.A. al pasar el
porcentaje de participacién al 28,34%, e incorporarse al perimetro de consolidacién del
Grupo Metrovacesa. ‘

En Miles de Pesetas
Otras Participaciones Financieras Coste Provisién
Saldo Inicial 3.089.877 (242)
Adquisiciones 0 Dotaciones - (5.000) -
Venta o Retiros (684) -
Traspasos (3.054.795) 5.000
Saldo Final -34.398 (242)

Las fianzas constituidas a laigo plazo dei balance de situacién adjunté cuyo saldo al

~ 31 de diciembre de 1998 asciende a 661.654 miles de pesetas, representan los importes

entregados por los arrendatarios en concepto de garantia que Metrovacesa deposita en el
Instituto Nacional de la Vivienda de cada localidad.

Las sociedades del grupo y asociadas, y la informaci6n relacionada con las mismas
al 31 de diciembre de 1998, son las siguientes:

16



IS PeTI TMRET VR R R e

A

1'v'S "1ue) ssausng snbey A 31y snefy *v'g 'euled e - |eApy) %01 (e seiouajut sauopediped senQ (2)
* spjased e sepipoauns seseninpod soproso ue sepezijess seuoisiaau (L)

2046228 [TYRTIW] 866'CL1'SS  $IOZC6°0C W10L

000081 €162 {Z) SYIUVLIHONIN SINOIDVIIDILYYd SVHI0
695°¥6 £65°202 000092 00b 292 oo'sy HIUNOW SIHANOT V'S 'HWYAIAIQTIVA
(oLi'i) (s) 000°005'L  00O'OSK - 00'08 VINIA A DNHLSNOD aigav V'S '0OTv43DIHL
¢ €61 ¥} 000 PES 6¥E 051 - 00'sZ VINIA A "DNHLSNOD YNO13DuVE TS "WNNVYAL
(oz¥ e} (2¥8'5€) 000008 000'00Z - 00'sZ VINIA A DNHISNOD arovn V'S "TIINNOG.O WIDN3QISTY
(280'12) $80'C 000015 SIEI51 - 00'0t IVIHLSNONI 013NS aavin V'S ‘ONN YINIBN '3V'd
8i¥'82Z¢e 8£0°G rsrezez o . 00'0% - VINIA A JNULSNOD Qreavn TS 'VSIDVAOULIW VHOLOWOH
Gva) 0 000°00F't  00C'OZP 00'0¢ VINIA A ONYISNOD anigvn V'S “IVHL1340S STIVIONIHSIY SINCIDONOH
0 1] 000°58¢ 000618 - gL'gl VINIA A “DNYLSNOD aavie V'S ‘SIO0N0U
6SS°E 866°¥65°| 000°52¢ ¥ZS280°) - 00'0% WIHLSAANI O3NS VHVYIVIVOYND V'S "VdOUNI NVHO STIVIHYSIUANE S3NDuVd
LPEGL L1969 S6EL0L'T  L69'GKL - 00'sz TVIMESNANI O3NS OV (VSIIN} V'S 'STIVIHLSNANI SOIDVJST SOAINN
788642 Z08'sZ 000°000°F  9K0'0SL - 00'ss VANIA A INYLENOD OrHavYN V'S "IVIONIAISIY YSITVAOHLIN
S6Q'LY (659) 00000L'S 9666 02'66 0Z'0 TVIDHIANOD OBINTD CIHavN V'S ‘ANDUYIONLIN
96428 96 000'C1 8666 100 66'66 STTEINANI NOILSIO aiavn V'S "IOAYISOHLIN
ZiriLoy S04 L60°) 9eR'g898  LIFI6L0L S6'0 S0'66 WIDHIANOD OMINID aavw V'S "AHJOY LN
196°£81 649°165 BSOIEY.  ZZOGLL'S 100 66'66 NDTVVANIA" 1SNOD alHavw . - T'S ‘SYONFIAIA 30 ¥SADOVAOHLINW
£09'ES PED'LL 000059 005" 15€ - 00'sS SOLNFINYIUVIY VIONI VA V'S "SOLNZINYIHYAY 30 Huv2OHL13IN
Z5T91 oc1'92 00000€ ©  100'0SE - 00'0s SOLNIINVIUVIY ariavn V'S "SOLNIINYILVYIY 30 VSIOVAOLLIN
€0t +8 logye 000°05¥ 000'5ZZ - 00'05 TVIHLSNONI H3UNDTV aryavN V'S 'VSIJOHLIN
1] 0 000°0E cZov - 00's1 VINTA A “DNHLISNOD GIHavYN V'S 'S300M1IN
0 1] 000000 O 00°)S - WIDUINOD OHINID YNOT2ONVE V'S “TVBOTD VHA VLSININOYW v
{S19) i 0000} Z88°'S61 - 00001 IIDYINOD OUINID VHUYAVYN V'S 'SIWVITHIN0I SAINDUVL IQ VSINNHL
s8Ll oLy 0052 0 00'00% - HIWNO W QIHaYN TS 'SYZOd VIUVITIBONNI
099'169 Siry) 0B0'ELF'E  6E9°G09'% - 00'09 VIN3A A ONHLSNOD voasn (1} V'S "SVODId STINOH VIHVITIBONNE
(ero'g) (820858} 029’616} 22096 00'05 VINIA A DNHLSNOD vORsSH (1) "v's 'VIIAY 30 INDNA VIEYINIBOWNL
{ezzzd) (=l | 092 1TRZ  LIS'TLEL 00°'05 ViNIA A DNYLSNOD OLNOd0O (1) V'S 'SYAON SYOINIAY SYO VINvIHEOWNI
(s:z0t) 652°ZE) 008SILL  ZLI'SSS 00'vE VINIA A “ONYLSNCD vosasii {1} 'v's ‘VidvIIa0nNI 3avaAID0S ‘SRIDOW!
(68z'2¢g) {ze1°22) S60'016'L  9Z0E66 - 00°05 VIN3A A "DOMYLISNGD oavN V'S "1 HIINOA
£16°2€ vi502 0EL LS 06218 10'0 00°00) VHITALOH GGV V'S 'SYTIONVEST SYNVBYN SINOIDVLOTdX3
(1c6'¥2) {ocy'ct) 000'05Z 00005 - 00'0Z VINIA A DMNULSNOD VIONI VA V'S "LHON 130 SOIDVJSI
y0L9Z9'b ligovez 699°266'L  SBLFSOE - ve'eg TN TIVAYANAA” LSNOD arHavw V'S "ONVLNOJON1IW HYNIONT 13
{s50°2) (5¢2) 006 } 0666 010 TNOIVAYAINIALSNOD QrHavin V'S "ONIONNE 1Sv3A
{6} (088°1) 000001 00005 00'6Z 00'0% MNDTVIVANIA“LSNOD ovalg V'S 'MSvVauna
{e88°2) €65°641 00204 YA T - 60001 IVIDUINOD OHINID SYWIVd SV V'S 'SYIHYNYD 20 ONVEYN TVIDYUIWOD 0110HHYS30
(160'€52) (co9's1}) 000°SoF 050°05F - Z6'96 WIDHINOD OUINID alHavn V'S YOI 30 WVIDU3WOD 0TI0HYYSIa
£€80°vE 1¥e°s) 00004 9666 1o'o 66'66 TWADHINOD OULNID aav V'S "SONVLI0408 1IN STIVIDHIWOD SOHLINID
18z'ese 899761 000002 BLELT - 00'se “TNOTIVANINIA " LSNOD NNHI ’ V'S VISINVAYN AB9
990°'G.S LOGPZI 002 201 00062 00'6Z “TNO WA LNIA” LSNOD oveg V'S ‘QIDVYNDI NVS AgE
SOAVLIINSIY  SYAYISIH  TVLIdVD 31500 Bjo8Apu|  ¥aNg GYQAINILOY OINIINVZVIdNT ava3anaos

NOIDVJIDILYYY % _
218{0UU) UQIBUOJU) SO LD JOJeA,
SY1353d 30 SN
SVHL0 A SYQVID0SY ‘0dNYD 134 SYSIHJING
L S L. Lo L= CZ I =2 60 I &= o8 &2




8l

‘SSUOIDIB 2IG0S sejuaipued sospoquieseq (L)

1 WIOL

199'SE SES80E 61€ orerl £ZT512 609°GEL
ZIE'LY 6LE .o gL's V'S ‘VEIDVAOMIIN YHOLONOHC
- - (1) 00526 - V'S "IWH1340S ST WVIDNIAISTIY SINOIDONOH
£56°19 - - 11828 WS “IVIDNIQISTY VYSADVAOHLIN
0ze9s ;4 ir o - . PiIEGEL- “1'S "SVONIIAIA 30 YSIOVAOHLIN
[1 1] 44 - 05z’ (1) 00528 - V'S 'SOLNINVIUVIY 30 YSIOVAOLLIN
- S66°0s - : 13 : T WS 'I0IANISOUIIN
008’ - 609 £P6°S ' V'S "J0RH0H1IEN
005°1L LS - S V'S 'SOLNIIWVYIUVIY 30 MavdOu13In
- - el V'S "INOUYIOYLIN
olee - V'S 'S320u13IN
- 005°2Z - V'S 'VSIJOULIN
950's - cou's V'S "WB0TO VIIA VLISININOVIR V1
0or9es - - 866'61 V'S 1 HIANOJ
- vl 000°6¥ - ) V'S ‘SYIONVST SYNVEHN SINOIDVLOT1dXA
- 718 4} - - £08°61 V'S 'ONVLINOdOULIN HYNIONT 13
619°2¢ iz ie V'S 'SAA3Y S0T 30 HYNIDNI 13
15e') "se V'S 'ONIGNS 1SY3
- 008t - - 006 V'S "SYRIVNYD 30 ONVEBHN IVIDNINOD OTIOUHYS30
199G} 008'L 9501 T, 00062 0686 V'S 'SONVLIAO4OHLINW STTIVIDUIWOD SOULNTD
- - - 000°GL - V'S 'OIDVNDI NVS ABH
€001 'S "HHdNI TV
SOLSYD SOSIHONI SOUIIDNVYNIF STHUINNDTV SOANIAIAIG S3HOAIFHOY  SIHOANIO ava3aonos
—SQUO __SOWIO _ cosiuon) gosquow
_ SINOIDIVSNVL SOQTVS
'SV1353d I STHN

SVAVIOOSY A OdNHY 13a SYSIHINI NOD SANOIJOVSNYHL A SOQTVS




Loy o PRt e ST S Y AR TP A

B

™

& 9. GASTOS A DISTRIBUIR EN VARIOS EJERCICIOS

? El movimiento habido durante el presemte ejercicio en el epigrafe "Gastos a

distribuir en varios ejercicios” ha sido el siguiente:

F En Miles de Pesetas
Emisién Rescisiéy  Seguros  Precomer-  Formaliza-

E debonos Contratos Diferidos cializacién cion Deudas Total
Saldo Inicial 4.628 11.916 414 58.448 - 75.406

: Adiciones ' - - - 64.050 2.000 66.050

E " Amontizacién (4.628) (2.599) (290) (8.119) . (15.636)
Traspasos - e . . “17) 417)

{ Saldo Final - 9317 124 114.379 1.583 125.403

[

E 10. EXISTENCIAS

La composicién de las existencias de la Sociedad al 31 de diciembre de 1998 es la
siguiente: :

En Miles de Pesetas

Coste Provisién
Edificios en Curso :
Anticipos a Proveedores 177.626 -
Combustibles 10.636 -
Viviendas Conde Orgaz 85.344 11.388
Viviendas Ecuador (Barcejona) 64.486 27.887
Viviendas San Cugat I (Barcelona) 52.885 -
Total 390.977 39.275
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A 31 de diciembre de 1998, la promoci6n de viviendas de San Cugat (fase II y fase
III) de Barcelona, se halla terminada y vendida en un 90%.

En el ejercicio de 1998, se han capitalizado en esta riibrica gastos financieros por

- importe de 56.277 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 Provisién Total

Saldo Inicial 530.867 334,983 31.229 {118.323) T78.756

Adiciones 823.233 157.033 - 080.266

Ventas o Retiros - {1.734.761) - 42.165 (1.692.596)
- Traspasos {1.354.100) 1.602.453 . 36.883 285.276

Saldo Final - 202.715 188.262 (39.275) 351.702

Durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 1.998, se han materializado
inversiones en edificios en curso por importe de 823.233 miles de pesetas, correspondiente
a la promocién de viviendas fases I y III de San Cugat en Barcelona. La desinversién por
las ventas realizadas durante el mismo periodo ascendieron a 1.734.761 miles de pesetas
basicamente en las fases Il y Il de 1a promocién de San Cugat en Barcelona.

11. CLIENTES

El saldo de "Clientes por ventas” a 31 de diciembre de 1998 recoge los importes
pendientes de cobro por las ventas realizadas, de acuerdo con el siguiente detalle:

20
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En Miles de Pesetas
Promocién
. Lopede Vega 64.398
Julifn Romea 25.300
Quinta de Goya 23.875
San Cugat (2* y3* Fase) 1.401,400
Condc Orgaz 75.548
) Ecuador 2.830
| Otros 55.887
Total 1.649.238
12. FONDOS PROPIOS

El movimiento habido en el epigrafe de "Fondos propios” durante el ejercicio 1998

se detalla a continuacién:

21
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Capital Suscri

El capital suscrito est4 representado por 49.554.023 acciones ordinarias al portador,
de 250 pesetas de valm: nominal cada una, totalmente desembolsadas y de iguales derechos.

El 8 de Junio de 1998, se procede a la exclusion de las 23.597.154 acciones de 500
pesetas cada una y simult4neamente se inicia la cotizacién de 47.194.308 acciones de 250
pesetas de valor nominal en las Bolsas de Madrid, Barcelona y Bilbao, segin el acuerdo
aprobado en la Junta General de Accionistas celebrada el 18 de Abril de 1998.

Posteriormente, con fecha 24 de Junio de 1998, segin acuerdo de la reunién del
Consejo de Administracién de 26 de Marzo de 1998, se realizé una ampliacién de capital
social en 589.929 miles de pesetas, mediante la puesta en circulacién de 2.359.715 nuevas
acciones, en la proporcién de 1 nueva por cada 20 antiguas, totalmente liberadas con cargo
a Prima de Emisién, de 250 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 I de enero de 1998.

Al 31 de diciembre de 1998, estaban admitidas a cotizacién en las Bolsas espafiolas
la totalidad de las acciones de 1a Sociedad, habiendo sido admitidas a cotizacién las nuevas
acciones con fecha 7 de Septiembre de 1998, no existiendo ninguna restriccién estatutaria a
la libre transmisibilidad de las mismas.

De acuerdo con la comunicacién sobre participaciones societarias, realizada ante la
Comisién Nacional del Mercado de Valores, solamente Banco Bilbao Vizcaya, S.A. posee
una participacion directa e indirecta superior al 10%, y que al 31 de diciembre de 1998
asciende al 15,2%.

Prima de Emisis

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

23
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La reserva de revalorizacién constituye la contrapartida de la actualizacién del valor
de los activos de la Sociedad fusionada, en el marco de la Ley 76/80 sobre Régimen Fiscal
de Fusiones y Adquisiciones de Empresas aprobada por la Orden de 21 de junio de 1989
del Ministerio de Economfa y Hacienda, neta del " Impuesto sobre Sociedades
correspondiente. Esta reserva tiene la consideraci6n de libre disposicion.

Reserva Legal
De acuerdo con el Texto Refundide de la Ley de Sociedades Anénimas, debe

destinarse una cifra igual al 10% del beneficio del ejercicio a constituir la reserva legal
hasta que ésta alcance, al menos, el 20% del capital social.

Al 31 de diciembre de 1998, la cuenta de reserva legal presenta un saldo de
2.359.715 miles de pesetas. Debido a la ampliaci6n de capital de fecha 24 de Junio de 1998
dicha cuenta representa el 19,05% del capital social, por lo que se destinaran 117.986
miles de pesetas con cargo a los beneficios del ejercicio 1998 para completar el porcentaje
legal del 20%.

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

Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere el 20% del
capital social, esta reserva sdio podr4 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.

24
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Dividend . I

El Consejo de Administracién de la Sociedad en su reunién del dfa 18 de noviembre
de 1998, aprobé para el 4 de enero de 1999, el pago de un dividendo a cuenta del beneficio
del ejercicio 1998, de 30 pesetas por accifn a la totalidad de las acciones que componen el
capital de la Sociedad, es decir, 1.486.621 miles de pesetas, para lo cual y en cumplimiento
de lo dispuesto en el articulo 216 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades Andnimas,
los Administradores formularon el correspondiente estado previsional 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 1998 de 3.519.436 miles de pesetas.

13. PROVISIONES PARA RIESGOS Y GASTOS

El movimiento habido durante el ejercicio 1998 en dicho epigrafe ha sido el
siguiente:

En Miles de Pesetas
_ Responsabilidades Otras Total
Saldo Inicial 2.288.636 553.535  2.842.171
Dotaciones 602.950 - 602.950
Bajas . @8m0) - (248.920)
Traspasos 124386 7.586 . 131972
Total 2.767.052 561121  3.328.173

La "Provisiébn para responsabilidades” incluye los importes estimados por la
Sociedad 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 tasa de equivalencia y otras posibles contingencias.
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con las siguientes caracteristicas.

14. DEUDAS CON FNTIDADES DE CREDITO

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 resolucién de las impugnaciones en curso y, no esperan que, caso de producirse
liquidaciones por importe superior al provisionado, los pasivos adicionales afectasen de
manera significativa a los estados financieros de la Sociedad.

A 31 de diciembre de 1998, la Sociedad mantiene deudas con entidades de crédito,

En Miles de Pesetas
Importe Fecha de

Entidad Dispuesto Limite Vencimiento
Argentaria 1226213 2.000.000  25.11.2002
Banco Bilbao Vizcaya 2.875.079  6.300.000  16.12.2001
Banco Bilbao Vizcaya 2.101.908  2.430.671 26.06.2019 (*)
Banco Central Hispano 2.884.414  3.000.000  30.10.2001
Caja Madrid 373.025  1.000.000  21.11.2002
Banco del Comercio 370.140 400.000 10.12.2001
Banco Guipuzcoano 86.050  1.000.000  15.05.2000
Banco Hipotecario 916.452  1.000.000  10.07.2002
Instituto de Crédito Oficial ~ 1.033.011  1.234.000  11.03.2010 (%
Total 11.848.292  18.364.671

(*) Hipotecarios

26

La totalidad del importe corresponde al largo plazo.
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El tipo de interés resultante para los importes que se dispongan en todos ellos, viene
determinado mediante el Mibor més un diferencial, basicamente el 0,15 %. El importe de
los intereses devengados al 31 de diciembre de 1998 y pendientes de pago a dicha fecha
ascienden a 165.396 miles de pesetas.

Al 31 de diciembre de 1998, existian créditos con garantia hipotecaria con un limite
de 3.664.671 miles de pesetas y un importe dispuesto de 3.134.919 miles de pesetas.

El coste financiero durante el ejercicio 1998 por este concepto ascendié a 398.418
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 los tipos de interés, y de acuerdo con el caricter patrimonialista de la 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 la vida
de las mismas, en base a los endeudamientos estimados. El desglose de estas operaciones
en base a los importes nocionales y plazos es el siguiente :

En Miles de Pesetas

Tipo de Operacién 1998 1999 2.000 2001
Cobermraad4afios  6.000.000  9.500.000 11.000.000  11.000.000
Cobertura a 1 afios 4.400.000 - - -

Total 10.400.000  9.500.000 11.000.000  11.000.000

Los tipos de interés fijos que se desprenden de estas operaciones se sitiian entre un
méximo del 5,25% y un minimo del 4,81%. El gasto financiero neto procedente de estas
operaciones y registrado al cierre del gjercicio 1998 asciende a 43.745 miles de pesetas.
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- 15. ACREEDORES A LARGQ PLAZO
i
E ._» s I I I. » :
Emisién efectuada el 28 de julio de 1993, por importe de 3.000.000 miles de

pesetas, correspondientes a 300.000 titulos de 10.000 pesetas cada uno, emitidos a la par y
[ﬂ libre de gastos para el suscriptor, con las siguientes caracteristicas :

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

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

. Amortizacién : La fecha de amortizacién seré el 30 de junio del afio 2008 a la par,
ﬁ es decir 10.000 pesetas por obligacién. No obstante, y de forma opcional para la
Sociedad emisora, se podrd amortizar anticipadamente la totalidad de la emisién el
30 de junio de 1998 al precio del 101% del valor nominal, es decir, 10.100 pesetas
ﬂ por obligacién.
Con fecha 30 de Junio de 1998, se procedi6 a ejercer el derecho de cancelacién
& anticipada al precio del 101% de su valor nominal, es decir a 10.100 pesetas por
obligacién. El importe total de la cancelacién ascendi6é a 3.030.000 miles de pesetas.

El coste financiero durante el ejercicio 1998 por este concepto hasta la fecha de su

cancelacion, ascendi6 a 121.665 miles de pesetas, y se encuentra registrado en el epigrafe
"Gastos financieros y asimilados” de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta.

Fi enési ibidos :

Representan bisicamente las fianzas depositadas por los inquilinos a la firma de los
contratos de arrendamiento. El saldo de la cuenta a 31 de diciembre de 1998 asciende a
833.492 miles de pesetas. ’
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f 16. OTROS ACREEDORES
El saldo del epigrafe "Otras deudas no comerciales” - “Otros acreedores” del pasivo
del balance de situaci6n al 31 de diciembre de 1998, incluye 1.526.571 miles de pesetas en

concepto de Acreedores por dividendos activos, y el resto basicamente, corresponde a
proveedores de inmovilizado material.

17. ADMINISTRACIONES PUBLICAS Y SITUACION FISCAL

La composicién de los capitulos "Administraciones piblicas” del balance de
situacion adjunto a 31 de diciembre de 1998 es la siguiente:

En Miles de Pesetas
Saldos Saldos
Deudores Acreedores

Impuesto sobre el Valor Afiadido ~18.281 5.596

Impuesto sobre Rendimientos del Capiral _ 1.063

Impuesto sobre Beneficios Anticipados 469.713

Tesorerfa de la Seguridad Social 17.170

Retenciones a cuenta del IRPF e LR.C. 42.304

Impuesto sobre Beneficios afio 1988 21.945

Impuesto sobre Beneficios afio 1998 368.318
Impuesto sobre Beneficios Diferidos 68.351
Totales 489.057 553.684
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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 fusion de las sociedades Compaiifa
[nmobiliaria Metropolitana, S.A., Compafila Urbanizadora Metropolitana, S.A., e
Inmobiliaria Vasco Central, S.A. en el ejercicio en que se aprobé la citada fusi6n.

Al 31 de diciembre de 1998, la Sociedad tiene sujetos a inspeccién por las
Autoridades Fiscales, los impuestos liquidados desde el 1 de enero de 1994,

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

La conciliacién del resultado contable del ejercicio con la base imponibie del citado
impuesto, es como sigue:

En Miles de Pesetas
Aumento  Disminucién Importe

Resultado Contable (antes de impuestos) 6.149.957
Diferencias Permanentes 6.120 (267.920)
Diferencias Temporales con crigen en el ejercicio 664.329 (2,788.917)
Base Imponible (resultado fiscal) 3.733.569

De entre las diferencias permanentes de caricter 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 297.700 miles de pesetas. )

De entre las disminuciones en la base imponible que constituyen diferencias
temporales con origen en el ejercicio, destaca la derivada del diferimiento por reinversi6n,
aplicado bésicamente a las rentas obtenidas en las operaciones de transmisién de bienes
indicados én el parrafo anterior, una vez minoradas dichas rentas en el importe de la
correccién monetaria, También se han acogido a dicho tratamiento impositivo rentas
derivadas de la transmisién de participaciones en el capital de otras sociedades.
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Lo. anterior, supuso upa disminucién de la base imponible del impuesto por-
importes de 1.921.043, 2.479.671 y 2.089.718 miles de pesetas, respectivamente para
1996, 1997 y 1998. Por este motivo, se han geperado compromisos de reinversién
pendientes de materializar por importes de 3.319.955, 3.672.565 y 3.302.534 miles de
pesetas, que se cumplirin con los planes de inversién previstos para los préximos
ejercicios.

Durante 1997 y 1998, se han materializado parte de dichos compromisos en un
edificio de oficinas sito en la calle Santiago de Compostela, n® 94 de Madrid y en el
edificio de viviendas de Benta Berri en San Sebastiin, destinados ambos al alquiler.

Para dichas reinversiones el método de integracién de la renta diferida en la base
imponible serd el de los perfodos impositivos en los que se amorticen los referidos
edificios, con sus instalaciones, excluido el suelo.

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

Ean Miles de Pesetas
Ejercicio Importe
1997 4.996
1998 59.953
Total 64.949

También se incluyen los ajustes derivados de la amortizacién acelerada de aquellos
elementos de activo fijo material nuevo acogidos a lo dispuesto en el art. 12 del Real
Decreto Ley 3/1993, de 26 de febrero, por importe de 1.426 miles de pesetas de ajuste

positivo y 32.865 miles de pesetas de ajuste negativo.

La cuota impositiva se ha minorado como consecuencia de la aplicacién de la
deduccion por doble imposicién de los dividendos percibidos de las sociedades
participadas, doble imposicién internacional, de los incentivos fiscales a la inversién en
activos fijos nuevos y de otras inversiones en titulos bonificados. Las deducciones totales,
por estos conceptos, suman un total de 139.239 miles de pesetas.

31




BT L gL onie 21l e s LR e B R ST A

B |

A 31 de diciembre de 1998, la Sociedad tenia avales presentados en garantia de los
siguientes conceptos :

En Miles de Pesetas

Por Impugnaciones pendientes para :
-El al;lazamicnto en ¢l pago del impuesto de Sociedades . 277.583
- Impuestos y Tributos sobre construcciones y Tasas diversas 1.927.469

ﬂ . | Por Obligaciones pendientes en :

T - Ventas y Compras de Terrenos 645.000
- Urbanizacién de Obras y Otros 278.713

Por Garantias 2 empresas del grupo :
" - Préstamos y Créditos 28.656.145
- Otras Garantfas 1.171.395
Total 32.956.305

19. IMPORTE NETO DE LA CIFRA RE NEGOCIOS

El importe neto de la cifra de negocios durante el ejercicio 1998 tanto en alquileres
como en las ventas de inmuebles y promociones inmobiliarias, se ha obtenido bisicamente
en las provincias de Madrid y Barcelona.

El desglose es el siguiente :

En Miles de Pesctas
Ventas de Inmuebles de Uso Residencial 2.019.085
Alquileres 7.022.967
Prestacién de Servicios 496.464
Total 9.538.516
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Para una interpretacién adecuada de la actividad ordinaria de la Sociedad durante el
ejercicio 1998, a esta cifra hay que afiadirle las ventas de inmuebles arrendados por
importe de 2.612.482 miles de pesetas, cuyo margen neto de 1.908.353 miles de pesetas se
encuentra recogido en ‘el epigrafe “Beneficios procedentes del inmovilizado” de la cuenta
de pérdidas y ganancias adjunta.

20. PERSONAL

El nimero medio de personas empleadas en el curso del ejercicio 1998 distribuido
por categorias fue el siguiente:

N°® Medio de

Categoria Profesionat Empleados
Direccién Generat 5
: Direccién 14
Jefes y Técnicos 38
. Administrativos y Comerciales 51
E Oficios varios y Subalternos 42
' Total 150

El importe correspondiente a los gastos de personal del ejercicio 1998, se detalla a

continuacién : .
En Miles de Pesetas
Concepto
Sueldos, Salarios y asimilados 897.881
. Seguridad Social 159.744
Total 1.057.625
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21. RETRIBUCION Y OTRAS PRESTACIONES AL CONSEJO DE
ADMINISTRACION

El importe de sueldos, dietas y remuneraciones de cualquier clase devengados en el
curso del ejercicio 1998 por los miembros del 6rgano de administracién, ascendié a
194.520 miles de pesetas.

La Sociedad no tiene concedidos al conjunto de Ios 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 Administracién.

n.mmnmsmmuﬂmmm

El consejo de Administracién del Grupo Metrovacesa celebrado el 18 de Septiembre
de 1998 aprobé el Plan de Revisidn y Adaptacién de los sistemas informéticos, para su
adecuado funcionamiento con relacién a los cambios en el tratamiento de la informacién
que demanda el afio 2000.

A tal efecto se formd un grupo de trabajo para realizar un inventario tanto del
Hardware como del software utilizados en el tratamiento de los datos comerciales y de
gestibn, e ir desarrollando los procesos de adaptacién necesarios para integrar la
convivencia del Euro y de la peseta en todas nuestras Aplicaciones.

De estos trabajos se concluyen las siguientes nnphcacmnes que han constituido el
mencionado Plan:
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Periodo de implementacién:

Los trabajos iniciales se remontan a finales de 1997 y se espera concluyan el 31 de

julio de 1999. Se buscan soluciones tanto para responder a las exigencias de la introduccién
del Euro como a las que plantea la llegada del afio 2000.

\ctuaci incinales:

Las adaptaciones introducidas con motivo de la entrada en funcionamiento det Euro

Incorporacién de mecanismos de cambio, que hagan posible la conversién de
valores histéricos, de moneda nacional a euros, con la aplicacién de las reglas de
redondeo legalmente establecidas. _

La utilizacién de decimales, de forma que se pueda registrar la informacién en
pesetas o en euros, segun sea la naturaleza de la transaccién.

Modificaciones en la presentacién, tanto en pantalla como en informes, para su
visualizacién e impresion en ambas monedas.

Respecto a las soluciones para la problemitica del afio 2000, el Plan busca la

adaptacién eficaz a los requerimientos en el tratamiento de fechas con el fin de evitar los
problemas derivados de un almacenamiento incorrecto de la informacién.

. Las lineas bésicas se resumen :

Renovacién del parque informético

Cambio a una nueva versidn del sistema operativo que solventa ciertas disfunciones
en el tratamiento de fechas y modificacién de bases de datos que permitan
almacenar campos de fechas con cuatro digitos.

Revisién de procesos implicado en tratamiento de fechas

Adaptacién a otros dispositivos aplicados.

E je actuacié

Todos los estamentos de la plantilla del grupo Metrovacesa y exigencia a los

proveedores de bienes y servicios de la conformidad de los productos adquiridos con los
requerimientos de la adaptacién al euro y el afio 2000.
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Conclusién

El grupo Metrovacesa atiende las recomendaciones emanadas tanto del Consejo de
Ministros como de la CNMV para adaptar sus sistemas informéticos a la llegada del afio
2000, asegurando el correcto funcionamiento de los mismos en las fechas sefialadas.

Con fecha 23 de marzo de 1999, tuvo lugar la firma por parte de los miembros del
Consejo de Administracién de las Cuenta Anuales referidas al 31 de diciembre de 1998.

En dicho Consejo se aprobé el pago de una prima de asistencia a la Junta General
de 2 pesetas por accién.

Ademis, entre la fecha de cierre y la formulacion de las cuentas anuales, ha
ocurrido el siguiente hecho :

El Consejo de Administracion de la Sociedad, en su reunién del dia 28 de enero de 1999,
acordé redenominar el Capital Social en Euros, fijandose el nominal de las acciones en 1,5
euros. De conformidad con el articulo 28 de 1a Ley 46/1998 de 17 de diciembre, a fin de
ajustar al céntimo de euro més préximo el valor nominal de las acciones, se reduce el
capital social mediante la creacién de una reserva indisponible por el importe de 20.862
miles de pesetas. _
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Miles do Pessins
1698 1987
BENEFICIQ DEL EJERCICIO 4.234.260 3.917.250
Dotaciones a la Amortizacion del iInmovilizado 1.547.519 1.432.261
Variacidn de las Provisiones de Inmovilizade Financiaro {390.564) 53.915
Variacion de la Provision para Rissgos y Gastos 354.030 (47.811)
Beneficio en Ventas de Jnmovilizado Financiero (455.16Q) (28.944)
Total §.290.085 5.328.771
YARIACION DEL CAPITAL CIRCULANTE
Miles de Pesetas
Aumentos _ Disminucionss
1998 1997 1968 1967
Existencias ) 1] - 427.054 1.295.726
Deudores 458.497 130.700 0 -
Acresdores 716.183 705.875 0 -
Invarsiones Financieras Temporales 0 85.379 169.890 -
Tesgreria 1.038.328 - : 0 163.966 .
Provisién Operaciones Trafico 560 - 0 34,148
Ajustes por Periodificacion 0 - 44 435 10.587
2.214.568 922.954 641.188 1.504.428
Variacion del Capital Circulante 581.474 1.573.380
Total 2.214.568 1.504.428 2.214.568 1.504.428
37
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METROVACESA, S.A.

INFORME DE GESTION 1998
Presentacién :
Metrovacesa, S.A. antes Inmobiliaria Metropolitana Vasco Central, S.A ., es la
sociedad matriz del Grupo Metrovacesa.

Con fecha 3 de junio de 1998 y segin acuerdo de la Junta General de
Accionistas del 18 de abril de 1998, se procedi6 al cambxo de la antigua denominacién

social por la de Metrovacesa, S.A.

Actividad desarrollada en el ejercicio :

. El beneficio bruto de Metrovacesa, S.A. asciende a 6.150 millones de pesetas,
lo que supone un incremento del 12,4% respecto a la cifra del afio anterior, si bien,
tal como indicdbamos en los informes de ejercicios anteriores, la diversificacién de
negocio acometida en los dltimos afios se estd canallzando prmc1palmente y cada vez
mas a través de sociedades filiales.

Asi mismo, el beneficio peto que ascendi6 a 4.234 miliones de pesetas
representa un incremento del 8,1%, respecto de los 3.917 millones obtenidos en el
gjercicio 1997.

El volumen de ingresos ha sido de 13.981 millones de pesetas
incluyendo las ventas de inmuebles en explotacién. De dicha cifra 7.023 millones,
corresponden a ingresos por alquileres, io que representa un incremento del 10,3%
frente a los 6.366 miliones obtenidos en 1997, el resto corresponde a ventas y
servicios. Dichos ingresos recurrentes cubren el 224% de los gastos reales totales de
la compaiiia.
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A los efectos de mejorar la gestién del patrimonio en renta, se ha procedido a
la venta de inmuebles que por su antigiedad o caracteristicas técnicas mantenfan
indices de rentabilidad muy por debajo de la media. Los beneficios obteridos por este
capitulo ascendieron a 1.908 millones de pesetas. Asimismo, y en aras de potenciar el
caricter patrimonialista que define la sociedad, se ha continuado con las inversiones
en nuevos edificios para viviendas (Valdebernardo, Pavones y Alcorcén en Madrid y
Benta Berri en San Sebastidn), se han comenzado las obras para la construccién de un
parque empresarial de oficinas en el Campo de las Naciopes en Madrid y de un
edificio de oficinas en Barcelona, se ha continuado con la actividad de actualizacién y
remodelacion de los edificios antiguos para alquiler béisicamente en oficinas y
viviendas y se han adquirido los solares y otro inmovilizado en curso para la
construccién de un Hotel y una residencia para la 3* Edad en la zona del Saler en
Valencia, todo ello ha supuesto para el afio 1998 una inversién en este capitulo que
supera los 4.900 millones de pesetas.

Cabe destacar el incremento de la actividad arrendaticia en Centros
Comerciales, dicha actividad viene desarrollada bisicamente a través de nuestra
sociedad filial Metroprice, S.A. participada por Metrovacesa, S.A. en un 100%.
Durante el ejercicio de 1998 se han obtenido por este concepto unos ingresos por
alquileres superiores a los 3.000 millones de pesetas.

. Metrovacesa en 1998 ha seguido potenciando la promocién y venta de
viviendas de una manera decidida en ubicaciones con mayores expectativas de
desarrollo inmobiliario en el 4mbito de todo el territorio nacional, durante el afio
1998. Las ventas de nuevas promociones se han situado en 2.019 millones de pesetas,
bésicamente la promocién de San Cugat en Barcelona, respecto a los 1.888 millones
de pesetas obtenidos durante el ejercicio 1997. El indice de comercializacién
alcanzado durante el ejercicio 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 eleccién de las ubicaciones asi como en la
gestion de éste &rea de negocio, a la cual han ayudado en buena parte, las actuales
condiciones econdmicas generales y las particulares del sector inmobiliario.

En el futuro, el desarrollo de nuevas promociones se realizari principalmente a
través de la sociedad Metrovacesa de Viviendas, S.L., por lo que durante 1998 se han
vendido a esta sociedad la reserva de suelo existente, sin beneficio, y el resultado de
esta actividad en el futuro vendré reflejado basicamente via dividendos.
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Situacion Financiera :

Metrovacesa mantiene upa s6lida y saneada posicién financiera, donde el
porcentaje de fondos propios asciende a un 76% del total pasivo y al 81% del activo
fijo. El importe de los mismos a 31 de diciembre de 1998, se increment6 hasta los
72.987 millones de pesetas. Las cifras de capital y reservas ascendieron a 12.399 y
57.852 millones de pesetas, respectivamente.

Con fecha 8 de Junio de 1998, se procedié a la exclusién de las 23.597.154
acciones de 500 pesetas cada uvna y simultineamente se inici6 la cotizacién de
47.194.308 acciones de 250 pesetas de valor nominal (split de 2 por I). Con la
modificacién en el valor nominal de las acciones mediante el desdoblamiento antes
enunciado, se procedié a realizar una ampliacién de capital social por importe de
589.929 miles de pesetas, mediante la puesta en circulacién de 2.359.715 acciones
puevas, en la proporcién de 1 nueva por cada 20 antiguas, totalmente liberadas con
cargo a Reservas por Prima de Emisién, de 250 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 1998, segﬁn
acuerdo del consejo de administracién de 26 de Marzo de 1998.

Asf mismo, con fecha 30 de junio de 1998, se ejercité el derecho de
cancelacién anticipada de la emisién de obligaciones al precio del 101%, segin las
condiciones especificas de la emisién efectuada el 28 de julio de 1993.

El inmovilizado, incluidos ios gastos a distribuir en varios ejercicios, al
finalizar el ejercicio de 1998, ascendia a 90.197 millones de pesetas, lo que supone
una disminuci6n neta de 402 millones respecto al cierre del ejercicio precedente.

Evolucién previsible :

En los préximos afios, Metrovacesa continuara su expansién en la actividad del
alquiler, sus rentas crecerdn progresivamente, sobre todo por 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 construccién, y otras ya
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real de su evoluci6n, se verd reflejado con mayor claridad en el informe de gestién
del Grupo consolidado, como ya se ha mencionado anteriormente.

Otra informacién :

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

Los miembros del Consejo de Administracién firmaron las Cuentas Anuales de
Metrovacesa, referidas al 31 de diciembre de 1998, el dfa 23 de Marzo de 1998, no
habiéndose producido ningin hecho relevante digno de mencién entre ambas fechas,
ademis de los ya sefialados en la nota 23 de la memoria adjunta.

Al cierre del ejercicio de 1998, Metrovacesa no tenfa acciones propias en
cartera. :




