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FISCAUDI

informe de auditoria de cuentas anuales

FISCAUDI Auditores Asociados, SA, y en su nombre D. Alexandre Laplaza Gutiérrez, Censor
Jurado de Cuentas, hemos auditado !as cuentas anuales de la COMPANIA ESPANOLA DE
VIVIENDAS EN ALQUILER, SA (C.E.V.A.S.A.) que comprenden el balance de situacién cerrado
al 31 de diciembre de 1998, la cuenta de pérdidas y ganancias y la memoria correspondientes al
gjercicio anual terminado en dicha fecha, cuya formulacidn es responsabilidad de los
administradores de la Sociedad.

Nuestra responsabilidad es expresar una opinion sobre las citadas cuentas anuales en su
conjunto, basada en el trabajo realizado de acuerdo con las normas de auditoria generaimente
aceptadas, que requieren el examen, mediante la realizacion de pruebas selectivas, de la
evidencia justificativa de las cuentas anuales y la evaluaciéon de su presentacion, de los principios
contables aplicados y de las estimaciones realizadas.

De acuerdo con la legislacién mercantil, los administradores presentan, a efectos comparativos,
con cada una de ias partidas del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias y del cuadro de
financiacion, ademés de las cifras del ejercicio 1998, las comespondientes al ejercicio anterior.

- Nuestra opinién se refiere exclusivamente a las cuentas anuales del ejercicio 1998. Con fecha 18
de Mayo de 1998 emitimos nuestro informe de auditoria acerca de las cuentas anuales del
ejercicio 1997 en el que expresamos una opinién sin salvedades. |

En nuestra opinién, las cuentas anuales del ejercicio 1998 adjuntas expresan, en todos los
aspectos significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de la COMPANIA
ESPANOLA DE VIVIENDAS EN ALQUILER, SA (C.E.V.A_.8.A)), al 31 de diciembre de 1998 y de
10 los resultados de sus operaciones y de los recursos obtenidos y aplicados durante el ejercicio
| anual terminado en dicha fecha y contienen la informacién necesaria y suficiente para su
interpretacién y comprensién adecuada, de conformidad con principios y normas contables
generalmente aceptados que guardan uniformidad con los aplicados en el ejercicio anterior.
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AUDITORES ASOCIADOS, S. A.

e Calvet, 4145, entl. 3.+
Fl SCAU DI Tel. (93) 200 37 55
Fax (93) 414 59 25
08021 BARCELONA
El informe de gestion adjunto del ejercicio de 1998, contiene las explicaciones que los
e administradores consideran oportunas sobre la situacién de la Sociedad, la evoiucion de sus
negocios y sobre otros asuntos y no forma parte integrante de las cuentas anuales. Hemos
verificado que la informacién contable que contiene el citado informe de gestién concuerda con la
de las cuentas anuales del ejercicio 1998. Nuestro trabajo como auditores se limita a la verificacion
° del informe de gestion con el alcance mencionado en este mismo péarrafo y no incluye la revision
de informacién distinta de la obtenida a partir de los registros contables de la Sociedad.
FISCAUDI A
o Alexandre Lapl
Auditor - Socio
:;NGF'IA GRATUTTA |-
Barcelona, a 11 de Mayo de 1989

NOTA: E! presente informe de auditorfa esta referido a las cuentas anuales del ejercicio 1998,
; formuladas por ios administradores de ia Sociedad en papel timbrado de clase 8" numerado
P correlativamente desde el_ folio OF0461345 al OF0461363 y del OF0461366 al OF0461413 ambos
’ inclusive, que forman parte inseparable del mismo.
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FISCAUDIL
e COMPANIA ESPANOLA DE VIVIENDAS EN ALQUILER, SA
(CEV.ASA)
BALANCE DE SITUACION CERRADO
AL 31 DE DICIEMBRE DE 1998
©
ACTIVO Nota 1998 1997
o . Gastos de establecimiento 1 1.473.638 724.860
il. Inmovlilizaciones inmateriales 2 5.786.17M1 3.820.863
5. Aplicaciones informaticas 19.720.445 15.576.649
8. Amortizaciones (13.934.274) (11.755.786)
Ill. Inmovilizaclones materiales 3 7.982.094.645 8.112.387.931
© 1. Terrenos y bienes naturales 264.106.822  264.106.822
1b. Inmuebles en arrendamiento 8.823.228.902 8.823.228.902
2. Instalaciones técnicas y maquinaria 4.718.429 4.718.429
3. Ofras instalaciones, utiliaje y mobiliario 541.754.537 506.663.403
4. Anticipos e inmovilizaciones materiales en curso 27.979.958 5.920.000
e 5. Oftro inmovilizado 47.555.718 38.000.479
7. Amortizaciones (1.727.249.721) (1.530.249.104)
IV. Inmovilizaciones financieras 4 3.053.492.604 3.042.237.873
% 1. Participaciones en empresas del grupo 2.976.365.373 2.967.865.373
' 7. Fianzas y depositos 77.127.231 74.372.500
V. Accionas proplas 5 45.776.172 45.775.651

1. Inversién

45.776.172

45.775.651

Extenas .3UB.
5.306.830

2. Materias primas y otros aprovisionamientos 3.205.771

lil. Deudores 8 77.760.710 80.888.162

1. Clientes por ventas y prestaciones de servicios 65.424.020 69.851.186

2. Empresas dei grupo, deudores 21.697.559 29.603.384

4, Deudores varios 6.661.288 6.980.149

6. Administraciones Publicas 4.352.431 5.850.044

7. Provisiones {(20.374.588)  (21.486.601)

IV. Inversiones financieras temporales 9 3.010.401.881 2.747.089.424

5. Cartera de valores a corto plazo 3.073.146.172 2.747.08%9.424

8. Provisiones (62.744.291) 0
€NV Tesoreria 10 9.727.093 2.236.284
WI. Ajustes por periodificacién 11 388.110 281.870

-
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FISCAUDL
e COMPANIA ESPANOLA DE VIVIENDAS EN ALQUILER, SA
(CEEV.AS.A)
BALANCE DE SITUACION CERRADO
AL 31 DE DICIEMBRE DE 1998
©
PASIVO Nota 1998 1997
o I Capital o 1.268.796.000 1.220.017.000
il. Prima de emisién 221.913.510 270.692.510
lll. Reserva de revalorizacién RDL 7/96 3.671.916.431 3.671.916.431
IV. Reservas 8.359.403.876 8.094.000.225
1. Reserva legal 275.825.200 275.825.200
® 2. Reserva para acciones propias 45.776.172 45.775.651
5. Otras reservas 8.037.802.304 7.772.399.374
Vl. Pérdidas y gananclas (beneficio o pérdida) 312.564.099 454.438.808
Dividendo a cuenta entregado en el ejercicio (955.274) (955.274)
e ' -
2. Provisiones para impuestos 84.268.180 88.634.426
IV. Ofros acreedores B 90.952.142  86.428.802
e 3. Fianzas y depésitos recibidos a largo plazo 90.952.142 88.428.802
f* il Deuas con entidades de crédito - o 11.181.715 o
1. Préstamos y otras deudas 11.181.715 0
:g V. Acreedores comerciales 84.743.646 61.945.276
1@ 2. Deudas por compras o prestaciones de servicios 84.743.648 61.945276
’ V. Otras deudas no comerciales 85.403.510 89.208.320
1. Administraciones Publicas 67.811.792 74.502.248
3. Otras deudas 156.534 123.243
: 4. Remuneraciones pendientes de pago 17.435.184 12.449.366
10 5. Fianzas y depdsitos constituidas a corto plazo 0 2.133.463

i
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FISCAUDI

COMPANIA ESPANOLA DE VIVIENDAS EN ALQUILER, SA

(CEV.ASA)

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS COMPARADA

EJERCICIOS 1998-1997

A2

A3

A4

A5,

AB.

AT

A8
A9

Aprovisiohamientos

d) Consumos de mercaderias

Gastos de personal

a) Sueldos, salarios y asimilados

b) Cargas sociales

Dotaciones para amortizaciones de inmovilizado
Variacién de las provisiones de tréfico

b) Variacién de provisiones y pdas. de créditos incobrables
Otros gastos de explotacién

a) Servicios exteriores

b) Tributos

Gastos financieros y gastos assmtladosH '
a) Por deudas con empresas del grupo

¢) Por otras deudas

d) Pérdidas inversiones financieras
Variacién de las provisiones de inversiones financieras
Diferencias negativas de cambio

1997

53.455.882
408.125.231
334.789.007

73.336.224
199.965.341

12.610.229

12.610.229
517.511.073
420.595.614

87.915.459

22 730.
369.279
3,952,087
18.408.870
62.744.261
0

43.380.620
43.380.620
316.721.925
253.651.070
63.070.855
197.925.747
8.458.561
8.458.561
524.103.087
437.069.307
87.033.780

3.888.498
0
(228.212)
88.971.176

Variacién prov. de inmov. inmat., mat. y cartera control
Pérdidas proc. del inmov. inmat., mat. y cartera control
Gastos extraordinari

sto sobre Sociedades

o

1.561.493

1.350.196

 152.154.575

(45.220.425)
75.247
862.547

213.954.835
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B.1.

B.4.

B.5.

B.6.

B.7.

¢} Exceso de provisiones de riesgos

. Ingresos extraordinarios

COMPANIA ESPANOLA DE VIVIENDAS EN ALQUILER, SA
(C.EV.AS.A)

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS COMPARADA
EJERCICIOS 1998-1997

1998

Importe neto de la cifra de negocios 1.355.685.444
a) Importe neto de la cifra de negocios 1.083.164.949
b) Prestaciones de servicios 273.906.848
d) Devoluciones y “rappels” sobre ventas (1.386.353)
Otros ingresos de explotacion 24045633
a) Ingresos accesorios y otros de gestion corriente 6.971.729

Ingresos de participaciones en capital o 29.800.096

c¢) En empresas fuera del grupo 29.800.096
Ingresos de otros valores negociables 106.754.581
c) De empresas fuera del grupo 106.754.581
Otros intereses e ingresos asimilados 195.188.600
a) De empresas del grupo 1.948.788
¢) Otros intereses 2.197.507
d) Beneficios en inversiones financieras 191.042.305

54.145

Diferencias positivas de cambio 336
sy

{3.201.369)

2.845.316

1997

1.287.153.193
1.042.518.898
244.932.394
(298.099)
4.010.024
4.010.024
0

19%’65.4286
19.985.420
92.830.188
92.830.188
73.691.398
2 588 444
65.511.324
5.591.630
325.411.684
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FISCAUDI
® COMPANIA ESPANOLA DE VIVIENDAS EN ALQUILER, SA
(C.EV.AS.A)

Py ANTECEDENTES
COMPANIA ESPANOLA DE VIVIENDAS EN ALQUILER, SA (C.E.V.A.S8.A.), con domicilio social
en Madrid, Paseo de Santa Maria de la Cabeza, nim. 61, piso 1° C, y N.L.F.: A-28 218 543, se
constituyé el 10 de diciembre de 1968.

L )

Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, inscripcién 1%, hoja nimero 14.578, folio 103, tomo
2.338 general 1.679 de la seccion 3°.

El objeto social de la Sociedad es dedicarse a la construccion y promocién de Viviendas de

) Proteccién Oficial para su explotacién en régimen de armendamiento, de acuerdo con lo establecido
en la Legislacién reguladora de dicha clase de viviendas, articulo 38 de la Ley de 16 de diciembre
de 1940; modificado por el RDL 15/1977, de 25 de febrero; Disposicion Transitoria Tercera de la
Ley 61/1978 de 27 de diciembre, y demés normas legales de aplicacion.

10 También podrd, de acuerdo con lo establecido en la Disposicién Transitoria 3® a) del RDL 158/1975,
de 25 de febrero y el articulo 9 del RD 1412/1977, de 2 de junio, vender o enajenar las fincas
urbanas de su propiedad.

Asimismo podré extender el ambito de sus actividades inmobiliarias a cualesquiera clase de bienes
inmuebles, incluidas edificaciones de promocién privada, campings e instalaciones deportivas y de
recreo; adquirir muebles e inmuebles por sistema normal de pago o por sistema de arrendamiento
financiero, y en todo caso ejercer ampliamente cualquier tipo de actividades turisticas.

Iguaimente la Sociedad podré ser socio fundador de todo tipo de Sociedades de Leasing asi como
participar en otras sociedades bajo cualquiera de las formas admitidas en Derecho.

El objeto social podré ser desamoliado total o parcialmente de modo indirecto, mediante la

titularidad de acciones o participaciones en sociedades con objeto idéntico o andlogo al de esta
Compaiiia.

La duracién de la Sociedad sera indefinida y comenzé sus operaciones en el dia de su
constitucion.

Su cap:tal inicial de 10. 000000 de pesetas, alcanza al cierre del ejerclcto el importe de

Emadf AT
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FISCAUDI
e . :
Las acciones que integran el capital de la Sociedad estén representadas mediante “anotaciones en
cuenta” y la responsabilidad de su cuadre y registro corresponde al Servicioc de Compensacion y
Liquidacion de Valores y a las entidades adheridas al mismo.
® Dichas acciones se dividen en dos series:
SERIE "A”: 1.256.059 acciones ordinarias.
SERIE "B”: 12.737 acciones preferentes.
®
Tienen derecho preferente a la percepcion de su dividendo de hasta el 7,5% de su aportacién,
con caracter fijo y preferente a ias ordinarias. Una vez satisfecho el dividendo preferente que
se establece en favor de las acciones integradas en la serie "B", se procedera a cobrar el que
se acuerde al capital integrado en la serie "A".
e
| Con fecha 20 de enero de 1998 se eleva a publico un aumento de capital de 48.779.000,- pesetas,
comrespondiente a |a cifra efectivamente suscrita de acuerdo con las condiciones de la emisién, de
la propuesta de ampliacién de capital en 48.800.000,- pesetas, aprobada por la Junta General de
° accionistas en su reunién de fecha 16 de junio de 1997.
La Sociedad se rige por un Consejo de Administracién cuyos vocales son:
Sr. D. Manuel Vaqué Ferrandis 29-06-95 5 aflos
P’y Sra. Dfia. Maria Boix Gacia 29-06-95 5 afios
Sr. D. Manuel Vaqué Boix 30-06-94 5 afios
Sr. D. Ramén Victor Mufioz 26-06-97 4 afios
Sr. D. Secundino Liagostera Jaques 25-06-98 4 afios
Sr. D. Manuel Valiente Margeli 26-08-97 4 afios
le Sr. D. Amparo Vaqué Boix 25-06-98 4 afios
1 o
i




FISCAUDI
® COMPANIA ESPANOLA DE VIVIENDAS EN ALQUILER, SA
(CEEV.ASA)
NOTAS AL BALANCE DE SITUACION
AL 31 DE DICIEMBRE DE 1998

o

Nota 1. GASTOS DE ESTABLECIMIENTO 1.473.638
Lol

Gastos ampliacién de capital 470.980 923.788 (94.196) 1.300.572

Gastos reduccién de capital 253.880 0 (80.814) 173.066
©

Los importes recogidos en este apartado corresponden a los gastos por la variacion del Capital de
la Sociedad (ampliaciones y reducciones).

Estan correctamente contabilizados de acuerdo con su coste real y se ha establecido un piazo

maximo de amortizacién de cinco afios (20% anual), que anualmente se carga en la cuenta de
] resultados.

Nota 2. INMOVILIZACIONES INMATERIALES 5.786.171

hotcacones womaticss | tsooess]  aare] ol teraoss

2 170450
o |

Aplicaciones Informéticas. Este epigrafe recoge los importes desembolsados en la adquisicién
de programas informaticos.

Las altas corresponden a nuevas incorporaciones efectuadas en el ejercicio. Todos los elementos
] activados en esta cuenta lo han sido por su precio de adquisicién, aplicAndose un coeficiente de
amortizacién del 20% anual establecido para este tipo de inmovilizados.

El detalle de las amoriizaciones aplicadas se anexa en el siguiente cuadro:

11.755.786 2178488} = 0| 13.934.274

10
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o
Nota3. INMOVILIZACIONES MATERIALES 7.982.094.645
Terrenos y bienes naturales 264,106.822 o 0 0 264 106,822

e Inmuebles en arendamiento 8.823.228.902 0 0 0 8.823.228.902
Instal. técnicas y maquinaria 4.718.429 0 0 0 4.718.429
Otras inst. utillaje y mobiliario 506.663.403 35.135.630 0 (44.496) 541.754.537
Otro inmovilizado 38.009.479 6.718.958] (2.172.719) 5.000.000 47.555.718
Inmovilizado en curso 5.920.000 27.059.958 0] (5.000.000) 27.979.958

e

(1.530.249.104)] (197.611.843) . (1.727.248.721)

Los elementos del inmovilizado material estan contabilizados por su coste de adquisicion, y han

(] sido regularizados en todos aquellos casos en los que desde su adquisicién se han visto afectados
por las diferentes leyes de actualizacién.

Las variaciones registradas durante el ejercicio estan totalmente documentadas y corresponden a
las incorporaciones de nuevos activos (nuevas adquisiciones), o a bajas por ventas, deterioro o

® pérdida de elementos.

Tanto en las altas como en las bajas, se ha comprobado la corecta contabilizacién de los
movimientos asi como de los resultados obtenidos por las citadas bajas en la cuenta de Pérdidas y
ganancias.

o En cuanto a las dotaciones por amortizacion practicadas, se practican en funcién de la vida (til
establecida para cada uno de los elementos, aplicandose el método lineal por coeficientes con
cargo a la cuenta de Pérdidas y ganancias.

Las variaciones de los fondos de amortizacién se resumen en el siguiente cuadro:

®
Edificios en arrendamiento 1.132.910.305 158.722.956 0 1.291.633.261
Instalaciones técnicas 2.620.625 657 .876 0 3.287.501
Maquinaria 354,539 219.952 0 574.491
Instalaciones 338.723.689 22.206.611 0 360.930.300

e Mobiliario y enseres 33.345.190 7.258.070 0 40.604.260
Equipos procesos informacion 15.598.782 4.675.560 0 20.275.342
Elementos de transporte 5.902.807 2.637.418 (611.226) 7.928.999
Otro inmovilizado 783.167 1.232.400 0 2.015.587

' EomadlAunir
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FISCAUDI

Nota4.  INMOVILIZACIONES FINANCIERAS 3.053.492.604

Los importes registrados en este epigrafe corresponden a las participaciones de la Sociedad en

otras empresas del grupo y a las fianzas y depésitos a largo plazo constituidos por la Compafiia
como consecuencia del desarroilo de su actividad principal

Tal y como se detalla en la Memoria del ejercicio auditado, la Sociedad mantiene de forma directa
o indirecta, participaciones del 100% sobre las sociedades que forman el grupo, lo que le obliga a
la formulaci6n de cuentas anuales consolidadas.

El detalle de las inversiones es el siguiente:

Dublin de Negocios, SA 1.587.102.356] | 1.587.192.356
Inmobiliaria Madrid-Barcelona, SA 434.372.771 434.372.771
Inmobiliaria V.S., SA 405.679.714 405.679.714

Celising, E.F.C., SA 540.620.532 540.620.532
Dublin Control, SA 0 : 8.500.000

Por lo que respecta a las fianzas y depositos, los saldos mas importantes corresponden a las
fianzas depositadas en los organismos correspondientes, por los contratos de arrendamiento que
constituyen la actividad principal de la Sociedad.

Nota5. ACCIONES PROPIAS 45.776.172

Al cierre del ejercicio la Sociedad es titular de 7.972 acciones propias de la Serie A. Este saldo se
ha alcanzado como consecuencia de la adquisicion, durante 1997, de 248 acciones a adicionar a
las 7.724 existentes al inicio del ejercicio.

W correcto curnplimiento de lo ordenado en la vigente Ley de Sociedades Anénimas, se ha
una reserva no disponible equivalente al importe de la autocartera denominada "Reserva

11

Evrad®Avor

TNTERNMATIO R AT




FISCAUDI

Nota 6.

GASTOS A DISTRIBUIR EN VARIOS EJERCICIOS

80.840

Otrosgastosadistibur |  323338] 0 (242.496) 80.840

Los movimientos de este epigrafe registran gastos que por su naturaleza plurianua! y en aplicacion
del principio de correlacion de ingresos y gastos, deben imputarse en ejercicios sucesivos.

Nota 7.

EXISTENCIAS

Materias primas y otros aprovisionamientos 3.756.995 (2.031.508)
Materiales mantenimiento 1.549.835 (69.551)

3.205.771

1.725.487
1.480.284

El importe que figura en el balance corresponde a los diferentes aprovisionamientos existentes al
cierre del sjercicio en los aimacenes del Aparthotel Cabo Cervera, en Torrevieja (Alicante).

Los sistemas implantados para el control administrativo de las existencias, junto con las
verificaciones fisicas periddicas realizadas por el personal, a fin de proceder a los ajustes de
aquellas desviaciones que puedan producirse, garantizan la veracidad del saldo reflejado al cierre

del ejercicio.

Nota 8.

Clientes por servicios
Empresas grupo deudores
Deudores varios
Administraciones Publicas
Provisiones

DEUDORES

69.851.186
29.693.384
6.980.149
5.850.044
(21.486.601)

o O o O

1.112.013

77.760.710

(4.427.166)
(7.995.825)

(318.861)
(1.497.613)
0

{20.374.588)

65.424.020
21.697.559
6.661.288
4.352.431

Las comprobaciones efectuadas para la verificacion de los saldos de este epigrafe han
determinado la correccion de los mismos.

12

Dentro de este epigrafe el saldo mas importante corresponde a las cuentas de clientes por
mgendamientos y servicios, cuyo saldo y provisiones por morosidad se resumen en el siguiente
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Meridiano Cero
Sta. M* de la Cabeza

41 .705)
(2.492.956)
{12.702.688)

Para la contabilizacion de los saldos de dudoso cobro, se siguen estrictos criterios econémicos a
base de recabar informacién de los diferentes centros de actividad para, posteriormente, proceder
a la dotacién de la provision por insolvencias.

Las cuentas de otros deudores recogen de forma correcta los saldos, al cierre del ejercicio, de las
diferentes provisiones de fondos a procuradores, abogados y servicios diferentes a la prestacion de
servicios por actividades ordinarias de la Sociedad. Al cierre del ejercicio se han provisionado a
insolvencias 1,05 millones de pesetas.

Las cuentas con las Administraclones Piiblicas recogen los saldos acreditados a favor de la

Sociedad con la Hacienda Publica, por importe de 4,35 millones de pesetas correspondientes a la
liquidacion del VA del mes de diciembre.

Nota 9. INVERSIONES FINANCIERAS TEMPORALES

3.010.401.881

Obligaciones Ayto. BCN 57.924 0 (57.924) o
Deuda Publica Espafia 1.695.469.203 0 {516.599.600) 1.178.869.603
Deuda Piblica USA 1.026.284.298 0 {1.026.284.298) 0
Depositos en pesetas 0 1.432.997.530 1] 1.432.997.530
Acciones con cotizacién 25.277.999 436.001.040 0 461.279.039
Provision depreciacion 0 (62.744.291) o (62.744.291)

[

En este eplgrafe esta correctamente recogido el importe de la cartera de valores a corto plazo que
es propiedad de la Sociedad. Todas las inversiones estan comectamente documentadas y
cuantificadas por el importe de la inversién y se lleva un estricto control de las mismas, a fin de
proceder a las correcciones valorativas reguladas por las Normas de Valoracion y Principios de

contabilidad generaimente aceptados, asi como a la periodificacion de los intereses corridos de la
Deuda Publica anotada.

Nota 10. TESORERIA 9.727.093
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Los saldos registrados en las cuentas de tesoreria han sido debidamente comprobados y se
observan comrectos. Las medidas de control establecidas en la Empresa son suficientes para
determinar, con las pruebas efectuadas, la veracidad de la informacién contenida en las cuentas
anuales.

Nota 11.

AJUSTES POR PERIODIFICACION 388.110

Gastosanticipados | 281870} 106240 0] 388110

En esta cuenta se recogen las periodificaciones por gastos anticipados.

Nota 12. FONDOS PROPIOS 13.833.638.442

1.220.017.000

48.779.000

0

1.268.796.000

Prima de emision 270.692.510 0 (48.779.000) 221.913.510
Reserva de revalorizacién 7/96 3.671.916.431 0 0 3.671.916.431
Reserva legal 275.825.200 0 0 275.825.200
Reserva para acciones propias 45.775.651 521 0 45.776.172
Otras reservas 7.772.399.374 266.358.725 (955.795) 8.037.802.304
Pérdidas y ganancias 454 .438.808 312.564.089 (454.438.808) 312.564.099
Dividendo a cuenta (9565.274) 955.274 (955.274) (955.274)

Capital social. Durante el ejercicio auditado se ha formalizado una ampliacién de capital por
48.799.000,- pesetas, totalmente liberada y con cargo a la cuenta “Prima de emision”, mediante la
puesta en circuiacion de 48.779 nuevas acciones, por lo que el capital social queda constituido por

1.256.059 acciones ordinarias y 12.737 acciones preferentes, todas ellas con un valor nominal de
1.000,- pesetas por accidn.

Los derechos diferenciales de la serie preferente se concretan en el derecho a la percepcitn de un
dividendo de hasta el 7,5% de su aportacién, con caracter fijo y preferente a las ordinarias. Una
vez satisfecho este dividendo que se establece en favor de ias acciones de esta Serie B, se
procedera a abonar el que se acuerde al capital integrado por acciones ordinarias de la Serie A.

La totalidad de las acciones estan admitidas a cotizacidn oficial en las Bolsas de Valores de
Barcelona, Madrid y Valencia.

Mgserva legal. Esta reserva se encuentra suficientemente dotada superando el minimo

“ lecido por la legislacion vigente.
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FISCALDI
e Reserva de revalorizacién RDL. 7/96. El origen del saldo de esta cuenta viene determinado por la
propuesta de actualizacién de balances formulada por el Consejo de Administracién, de acuerdo
con lo dispuesto en el RD 2607/96 de 20 de diciembre, por el que se aprueban las Normas para la
Actualizacion de Balances regulada en el articulo 5 del RDL 7/1996, de 7 de junio, y en la
disposicién adicional primera de la Ley 10/1996, de 18 de diciembre y aprobada en la Junta
e General de accionistas de fecha 26 de junio de 1997,
Reserva para acciones propias. Esta reserva se dota en cumplimiento de lo dispuesto en el
articulo 79 del TRLSA y por un importe igual al del coste de adquisicion de las citadas acciones.
Otras reservas. Los movimientos registrados corresponden a la aplicacién del acuerdo de
o distribucién de los resultados de 1987 y a la dotacién de la reserva para acciones propias.
Pérdidas y ganancias. En esta cuenta se refleja el resultado neto del ejercicio después de
impuestos. De acuerdo con la normativa vigente, la Sociedad presenta en la memoria la
conciliacion entre el Resultado contable y el Resultado fiscal del ejercicio. El Resultado contable
8 ajustado por las diferencias permanentes constituye la base de célculo del impuesto devengado.
La base imponible fiscal viene determinada por el ajuste del resultado contable por las diferencias
permanentes y temporales.
La conciliacion entre el impuesto contable y e! impuesto fiscal se resume en el siguiente cuadro:
Py { IMPUESTO CONTABLE | CARGA FISCAL !
RESULTADO CONTABLE ANTES IMPUESTOS 464.718.674 464.718.674
DIFERENCIAS PERMANENTES (14.967.704) {14.967.704)
Diferencia beneficio venta derechos suscripcién y acciones 1.006.696 1.006.696
Gastos no deducibles 25.600 25.600
Atenciones estatutarias (16.000.000) (16.000.000)
o RESULTADO CONTABLE AJUSTADO 449.750.970 449.750.970
DIFERENCIAS TEMPORALES 0 984.623
Diferencia entre amortizaciones fiscales y contables 984.623
BASE CALCULO 449.750.970 450.735.583
TIPC IMPOSITIVO 0,35 0,35
CUOTA 157.412.840 157.757.458
DEDUCCIONES (6.268.265) (5.258.2685)
® Formacin (43.248) (43.248)
Doble imposicion (5.215.017) (5.215.017)
IMPUESTO SOBRE BENEFICIOS 152.154.575 152.499.193
Efecto fiscal de las diferencias temporales 344618
CONCILIACION 152.499.193 152.498.193
o
Nota 13. PROVISIONES PARA RIESGOS Y GASTOS 84.268.180
| @
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FISCAUDI
o En todos los casos los importes corresponden a tributos y {asas de caracter municipal de las
diferentes explotaciones propiedad de la Sociedad.
Los movimientos registrados corresponden a las dotaciones del presente ejercicio y a los pagos de
saldos provisionados.
]
Nota 14. ACREEDORES A LARGO PLAZO 90.962.142
e
Fianzas y depdsitos constituidas a largo plazo. Como consecuencia de la actividad
desarrollada por la Empresa, en este apartado se recogen los importes de las fianzas depositadas
8 por los clientes legalmente exigidas en virtud de los contratos de arrendamiento de las viviendas.
Nota 16. ACREEDORES A CORTO PLAZO 181.328.871
Entidades de crédito 0 11.181.715 11.181.715
Deudas comerciales 61.945.276 22.798.370
Deudas no comerciales 89.208.320
i1
Entidades de crédito. La Sociedad dispone de lineas de crédito por importe de 750 miliones de
pesetas de las que al cierre del ejercicio habla una disposicion de 11,18 millones de pesetas. Las
verificaciones efectuadas determinan la correccién del saldo registrado en balance.
| Deudas comerciales. En este apartado se agrupan las cuentas de proveedores por

abastecimientos y acreedores por servicios diversos.

Los saldos estan comrectamente documentados y conciliados al cierre del ejercicio, segin se
desprende de los trabajos efectuados para la confeccion dei presente informe, por lo que no

ponemos objecion o reparcs a los importes contabilizados por la Sociedad en las cuentas anuales
presentadas a examen y revision.

Deudas no comerciales. La diversidad de saldos que componen este epigrafe quedan resumidos
en el siguiente cuadro:

“12.440388]  4.985. " o]  17.435.184
74.502.248 ©690.456)]  67.811.792
123.243 0 156.534

2.133.463 {2.133.463) 0
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Remuneraciones pendientes de pago. En una correcta practica contable, en este epigrafe se
recoge la periodificacién de las pagas devengadas al cierre det ejercicio.

Entidades Ptblicas. En aplicacién de lo que establece el Plan General de Contabilidad, en este
epligrafe se registran los saldos a favor de la Administracién ai cierre del ejercicio.

Se ha comprobado la correccion de los mismos asi como su liquidacién de acuerdo con los plazos

establecidos al efecto, sin que se hayan detectado iregularidades que determinen una opinién
desfavorable.

La composicién de este saldo al cierre del ejercicio es fa siguiente:

Hacienda Publica, acreedor por IRPF 9.319.710
Hacienda Pdblica, acreedor por Impuesto sobre Sociedades 48.422 566
Hacienda Publica, Impuesto sobre beneficios diferido 4.289.873
Organismos de ia Seguridad Social acreedores 5.799.643

Total 67.811.792

Otras deudas. De la revisién de las cuentas que componen este saldo se determina que su

composicion esta correctamente cuantificada, y responde a acreedores por dividendos y primas de
asistencia a juntas pendientes de pago.
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COMPANIA ESPANOLA DE VIVIENDAS EN ALQUILER, S.A.

INFORME DE GESTION DEL EJERCICIO DE 1,998

Dentro de un entorno de crecimiento econdmico moderado pero
sostenido, la normalidad ha caracterizado la explotacidn
del patrimonio inmobiliario de la Sociedad. La madurez de
nuestras explotaciones urbanisticas hace que, en 1la
% situacidén actual, los resultados que se obtienen sean, en
gran medida, resultado de la gestién de los costes que de
cambios en las politicas comerciales. Los pequefios
problemas del dia a dia y la atencién permanente y el buen
servicio a los arrendatarios de nuestros edificios absorben
una gran parte del tiempo de nuestro personal.

Resgultados

Aungue el importe de la cifra de negocios ha crecido un 5,3
$ v los gastos externos de explotacidédn han descendido un
1,7%, el incremento de los gastos de perscnal, de un 28,8
%, han llevado a un descenso del 6,2 % en el resultado de
explotacidn.

El incremento de la «cifra de personal tiene dos
explicaciones, la primera es la incorporacién a la
plantilla de la Compafiia de personal propio de
mantenimiento, hecho que conllevard una reduccidén superior
de los gastos externos de mantenimiento de una manera
inmediata. De hecho, durante 1.998 los gastos externos de
cardcter corriente han descendido un 10,8 %. Por otro lado,
durante 1.998 se ha realizado una reestructuracién del
personal directivo y del administrativo de la Compafiia, y
la cifra® de gastos incluye una elevada cifra de
indemnizaciones.

Los gastos de mantenimiento de card&cter plurianual han
crecido también en m&s de 35 millones de pesetas respecto a
1.997,
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Si descontédsemos los aumentos producidos en los gastos de
caracter extraordinario, el resultado de explotacidén del
ejercicio hubiera crecido alrededor de un 22%.

El hecho de que durante 1.998 se hayan conseguido unos
menores resultados en la gestidén de nuestro patrimonio
financiero es la causa principal del descenso del beneflicio
de la Sociedad.

Inmuebles en alquiler y mercado inmobiliario

La ocupaciédn de nuestros edificios ha estado préxima a la
plena ocupacién. Esto viene siendo posible por el
mantenimiento de una politica de precios moderados.

El detalle de las rentas obtenidas en el pasado ejercicio
y su comparacién con las del ejercicio anterior es la que
sigue:

0F0461348

o ' 1. 996 1.997! %
BARCELONA : _—
Vivierndas 299.412.023 378.247.637. 580%
tocales 199 .862 716 189.410.254. 5.52%
Oficinas 166 951.588 161.264.842: 3,53%
Totai TE6.226.327 728.922.733° 512%
MADRID :
Vviviendas 107 .887.686 105 023 875 2.73%
Locales 43 165 641 41 657 .189 3.82%
Total 151 053 327 146 680 .864 2.98%
TOTAL 917.279.654 8756803 597! 4.76%

El incremento conjunto de rentas supera el obtenido el afio
anterior (4,35 %), alcanzando el 4,76 %, y se sitda muy por
encima de Jla inflacién del periodo (1,4%). En resumen,
podemos decir que el comportamiento de los alquileres en su
conjunto rha sido correcto dentro de una politica de
moderacidén de precios con pequefios ajustes al alza.

Al cierre del ejercicio de 1.998, la mayor parte de los
contratos de alquiler sobre nuestros edificios de viviendas
eran anteriores a la Ley Boyer (71,87 %). A pesar de que
la Ley de Arrendamientos Urbanos ha reducido la duracidén de
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- los contratos al limitar el sistema de subrogaciones, el
‘ proceso de rotacién hacia contratos nuevos por baja de los

antiguos es muy lento e incluso durante 1.998 el nilmero de
bajas de contratos antiguos ha sido inferior al de 1.997.

Como era de esperar, el descenso de los tipos de interés no
ha tenido practicamente reflejo alguno en cuanto a bajas de
contratos de VPO. En cambio, dicha circunstancia ha
afectado a los contratos posteriores a 1.985, donde hemos
tenido una mayor rotacién. Ello nos ha obligado a agilizar
Yy optimizar la puesta en condiciones de las viviendas a fin
de procurar una rapida ocupacién. Con todo, durante el afio
hemos tenido niveles de ocupacién préximos al 100 % y en
algunos momentos puntuales incluso listas de espera.

A consecuencia de la bajada de los tipos de interés, el
cliente con recursos tiende a abandonar el alquiler y la
demanda de este producto se proviene de familias con menos
recursos o clientes con una tipologia especifica como son
los recién casados y las parejas de hecho cuya estancia en
una vivienda de alquiler tiene un caricter provisional.
Esto evidencia que los niveles de ocupacién obtenidos no
garantizan una situacién estable en los préximos afios.

En lo gque respecta a las oficinas, durante el cuarto
trimestre del afio hemos experimentado un fuerte crecimiento
de su demanda. Ello nos ha permitido incrementar los
precios de alquiler y ser menos flexibles en cuanto a
asumir costes de acondicionamiento de las oficinas a las
exigencias del nuevo cliente. .

Para el afio de 1.999 no prevemos grandes cambios respecto a
la situacién actual, con un crecimiento reducido de las
rentas de las viviendas y locales en alquiler y con
pequefias correcciones en los precios de alquiler. Respecto
a las ofioinas, prevemos un mayor crecimiento.

Un hecho a mencionar es que durante 1.998 han aparecido dos
novedades legislativas que pueden dinamizar el mercado
inmobiliario en los prdximos afios. En primer 1lugar, ha
visto la luz el nuevo plan de la vivienda, que, aunque de
filosofia continuista con el plan anterior, incorpora
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. importantes novedades, amplia los supuestos protegibles por
i la Administracién y elimina algunas rigideces de su

predecesor. Por otro lado ha aparecido la nueva regulacién

de los Fondos de Inversidén Inmobiliarios, que, aunque se
encuentra pendiente de desarrollo reglamentario, trata de
paliar algunos de los problemas de la legislacién anterior
que 1impididé el desarrollo de estos instrumentos en el
mercado espafiol. Aunque creemos que debia haberse
aprovechado la ocasidén para hacer un esfuerzo adicional,

somos de la opinidén que la nueva regulacién favoreceri la
E creacién de un mayor nimero de Fondos y que é&stos se
convertirdn en un Gtil instrumento de inversidén en riesgos
inmobiliarios, més eficiente y diversificado que la
inversién directa, por una mejor atencién de recursos
especializados.

Politica de mantenimiento

La Compafifia mantiene una politica de adecuado mantenimiento
de sus edificios en explotacidén, en funcidén de un plan a
largo plazo de renovacién de las principales instalaciones.
En 1.998, aparte de las reparaciones habituales del dia a
dia, se ha continuado con las obras de caricter plurianual
gue estaban previstas, entre las gque se encuentran las de
restauracidén de las fachadas de los edificios de oficinas
en Barcelona. También se ha iniciado la restauracién de la
fachada de nuestro aparthotel en Torrevieja.

[

Alquiler de apartamentos turisticos

Tal y como preveiamos, ha mejorado la ocupacién y el
volumen de ingresos de nuestro centro turistico Cabo
Cervera Aparthotel, en Torrevieja (Alicante), consecuencia
de los esfuerzos comerciales gue se vienen realizando en
los Gltimos afios. Sin embargo, la aportacidn de este centro
al resultado global de CEVASA es inferior a su peso
p relativo en el volumen de inversidn y responde en escasa
medida a losg esfuerzos de gestién que consume. Entendemos

it
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gque su rentabilidad de explotacidén sigue siendo justa y
debemos hacer un esfuerzo adicional por mejorarla.

Para 1.99% se han adoptado una serie de medidas de politica
comercial Y de comercializacidn del aparthotel,
especialmente del A&rea de servicios de restauracién, que
debe conducir a que de esta actividad resulte un mejor
resultado y una mejor rentabilidad.

Estructura de la cuenta de resultades de la Sociedad

La aportacién de cada una de las explotaciones de la
Sociedad al resultado antes de impuestos de 1.998 se
muestra en el cuadro siguiente:

Resultado Gastos de Aportacién al
ordinario y mantenimiento de resuliado
directo caracter plurianual _del afio
Meriano-Cero:
Viviendas 194.577.978
Locales 182.017.540
Torres 112.890.460 489.485.978 -155.681.075 333.804.903
Sta. M* de la Cabeza:
Viviendas 57.020.657
Locales 38.969.294  95.989 951 -4.360.272 91.629.679
Cabo Cervera
Apartamentos 54,525.113
Servicios -2.426.193  52.098 920 -27.747.497  24.351.423
IO ..ooiiocrraierarni e s cmrs s s mssss e ssare s seme st s s bbeen e e tre s oot Caistiesneearen avree e rrererararas 8.563.612
458.349.617
Balance de repercusion de gastos ................... ... e -5.776.932
Gastos de administracion
. Barcelona -195.965.650
. Madrid -28.472.820
. Torrevieja -34.070.834 -258.509.304 -11.003.904 -269.513.208
O1ros gastds Generalas ........ocvcverveveeeeeeeiieeieee ceeeeieeeienee e <20.213.883
162.645.624
Reasultados fINANCIBIOS ............vccrreemvmeeeceenieieeeee e ee s eessevme e seeeeene_ 297.391.027
460.236.651
Resultados extraordinarion ..........oycecermrernciern e se e eremn e e ey 4.482.023
ReSUNado antes de IMPUBSIDS ... e er e emeee e 464.718.674

0F0461351
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Gestidn de la liquidez

El Consejo de Administracién es consciente que, dada la
actual situacién de bajos tipos de interés, la gestién de
la liquidez de la Compafiia y su grupc debe ser, si cabe,
mejorada. Para ello, se ha dotado a nuestro departamento
financiero de mejores medios técnicos y humanos con el fin

de hacer un mejor seguimiento de unos mercados cada dia mas
volatiles.

Durante 1.998 ha continuado el descenso de los tipos de
interés espaiioles, favorecidos por el proceso de
integracién europea y de convergencia de politicas
monetarias. La reduccién, de alrededor de 150 puntos
bésicos tanto en los tipos a corto como en los tipos a
largo, ha tenido como consecuencia una reduccién de los

ingresos corrientes por intereses de los activos liquidos a
corto plazo de la Compafiia.

Aunque los tipos de interés parecen haber tocado fondo, se
mantienen los factores que favorecen su mantenimiento en
estos niveles. Las condiciones de liquidez global siguen
siendo restrictivas, especialmente en EEUU, y el sostener
la demanda interna en Europa puede convertirse en una
prioridad. Por el contrario, la debilidad del euro en los
primeros meses de 1.999 debilita el proceso de desinflacidn
Y por s8i solo incrementa las expectativas de crecimiento.

Los ingresos por intereses esperados para 1.999 son
inferiores a los de 1.9598 Y ello porque creemos gque se
mantendran los tipos de interés a corto plazo y que los
bonos han finalizado su base bajista, resultado de la
gradual revisidén al alza de las expectativas de crecimiento
e inflacién EEUU y de la detencién del proceso bajista en
el precio de algunas materias primas, especialmente el
petrdleo. No parece, pues, que la inversién en bonos a
vencimiento pueda ser una alternativa a nuestras
tradicionales inversiones en el corto plazo.

OF0461352
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Respecto al mercado de divisas y en respuesta a nuestras
expectativas de un délar bajista durante 1.998, a comienzos
del ejercicio realizamos nuestra cartera de ddélares. Estas
expectativas se vieron cumplidas durante la mayor parte del
afio, pero los factores a corto plazo han seguido pesando en
los mercados Yy asi en estos dias vemos un délar muy
fortalecido gracias a la inestabilidad politica de ciertas
areas del mundo y al alto diferencial ge tipos de interés
americanos respecto a los del &rea euro Yy del yen. Sin
embargo, prevemos un debilitamiento del délar en el segundo
semestre del afio, coincidiendo con la consolidacidn del
euro y de los mercados de capitales europeos y una mayor
demanda de papel denominado en esta divisa por parte de
inversores no residentes con el objetivo de diversificar
cartera. Ademis, no hay que olvidar el creciente interés de
los bancos centrales asiiticos en incrementar sus reservas
én euros una vez que la tercera fase de la UME se
consolide, todo ello en un marco en el que el déficit por
cuenta corriente de 1la economia USA sigue creciendo
mientras que la zona euro mantiene un superavit.

Las Bolsas de valores frenaron su escalada el 7 de abril Yy
Sse mantuvo con altibajos hasta mediados de julio, desde
donde inicidé una caida que se intensificd en agosto,
coincidiendo con la crisis rusa y el empeoramiento de las
expectativas de crecimiento de las econcmias
latinoamericanas. Desde finales de septiembre inicid un
rebote alcista que tuvo su mdximo en los primeros dias de
enero, coincidiendo con la euforia del euro, llegandose a
alcanzar otra vez los miximos de abril. Desde ese momento
la Bolsa ha entrado en una fase de indefinicién que pone
de manifiesto la incertidumbre en los mercados.

A partir de marzo de 1.998 se inicié una politica de
inversidén burs&til mucho mas especulativa, siempre dentro
de nuestra tradicional politica conservadora. Nuestra
posicidén en los mercados bursitiles ha sido la de invertir
en valores espafioles de primera fila y 1la de estar
liquidados siempre que fuera posible, con operaciones
especulativas de corto plazo. El resultado, a nivel de
grupo, ha sido una inversién media diaria en Bolsa cercana
a los quinientos millones de pesetas (aparte de nuestra

0F0461353
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cartera a largo plazo), con la cual se ha conseguido una
rentabilidad anualizada del 14,69 % considerando 1los
resultados reales y los potenciales al cierre del
ejercicio. Esta rentabilidad es superior al incremento de
los indices bursitiles desde marzo a diciembre.

Aungue se mantiene la incertidumbre de hasta qué punto el
escenario de desinflacién Y de cierta desaceleracién
econdmica mundial es compatible con 1la subida de 1los
beneficios empresariales que actualmente estan descontando
las Bolsas de 1las OCDE, subsisten los factores que
favorecen una Bolsa alcista: crecimiento econdmico
moderado, tipos de interés muy bajos, interés de las
instituciones de inversidén colectiva en una Bolsa alcista,
proceso de modernizacién del ahorro, extensién del concepto
de “capitalismo popular”, fusiones por llegar,
especialmente a nivel europeo, efecto positivo del euro,
etc. No obstante, somos conscientes de que los altos
niveles alcanzados en las cotizaciones son el principal
freno para la Bolsa actual. Por tanto, mantenemos nuestra
politica de maxima prudencia, limitacidén en las inversiones
especulativas y preferencia por la liquidez. Ademis, en la
situacién actual se hace mas necesario dque nunca una mayor
diversificacién de nuestra cartera. Prevemos una ampliacién
de la correlacién negativa Bolsa/Bonos y por ello
mantendremos una distribucién de cartera equilibrada
entre ambos activos para reducir el riesgo global de 1la
cartera.

Politicas de empresa y asuntos de interés general

Cambios organizativos
*

El sector inmobiliario sigue ofreciendo una interesante
rentabilidad a largo plazo. Creemos que el sector
inmobiliario va a seguir creciendo en los préximos afics, no
tanto en el &rea de viviendas, locales o superficies de
oficinas convencionales como en la promocidén Y
comercializacidén de edificios singulares, donde el
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componente de servicio al arrendatario, mas que el puro
alquiler, va a tener un peso creciente.

Es voluntad de este Consejo de Administracién hacer que la
Compafiia tenga una presencia creciente en 1le mercado
inmobiliario y ello porque entendemos que una buena
politica de futuro es la rotacidn de los activos en
explotacién, con el objetivo de estar permanentemente en el
mercado ofreciendo servicios sobre unos edificios
suficientemente modernos que se adapten a las cambiantes
necesidades de los clientes, alli donde los necesitan. Ello
conllevaria una mayor diversificacidén y una dispersién de
riesgos. Debemos aprovechar la éptima situacién en que nos
encontramos para relanzar la Compafiia en el negocio
inmobiliario.

Con el fin de relanzar la Compafifa, se ha realizado una
reestructuracién en la organizacién de la Sociedad Yy se han
creade las bases para permitir el lanzamiento, gestién y
administracién de nuevos proyectos de inversién.

En estos momentos se estd elaborando un nuevo plan-programa
de carédcter estratégico con el fin de definir las lineas de
las inversiones y del negocio para los proéximos afios, con
el objetivo de potenciar la Compafiia Y mejorar sus ratios
de rentabilidad.

Felicity

En lo que respecta a la urbanizacién del terreno que
tenemos frente al mar en el término municipal de El
Vendrell (Tarragona), durante el afic se ha continuado con
las gestiones encaminadas a su urbanizacién, al tiempo gque
se diseflaba un complejo novedoso a desarrollar sobre el
terrenc, ’*de acuerdo a nuestra pelitica de desarrollo
estratégico y a los estudios de demanda y de viabilidad
realizados. Sin embargo, en una afio preelectoral, las
autoridades municipales han frenado su puesta en marcha.
Esperamos que durante los préximos meses, este asunto salga
del bloqueo en el que se encuentra.
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Politica de dividendos y de retribucién al accionista

ey

El Consejo de Administracién considera adecuado mantener el
nivel actual de retribucidén a los accionistas de la
Sociedad. Por ello, propone un dividendo del 13,7 % sobre
el valor nominal de las acciones ordinarias,

A excepcidén del dividendo, el Consejo de Administracién no
ha decidido otras vias de retribucién al accionista. No
obstante, en funcién de su oportunidad y conveniencia, no
descarta proponer a la Junta general otras medidas
complementarias al dividendo.

Autocartera

Con el objetivo de facilitar la liquidez a nuestros
accionistas, el Consejo de Administracién ests autorizado
por la Junta general de accionistas celebrada el 25 de

junio de 1.998, para poder adquirir acciones propias hasta
& un maximo de 50.000 acciones Y entre 1los cambios de
cotizacidén del 250 y 950 % para las acciones ordinarias y
del 100 y 200 % para las acciones preferentes.

El Consejo de Administracién no ha hecho usc de tal
autorizacidén en todo el ejercicio de 1.998 Y., al cierre del
mismo, la Sociedad tenia en cartera 7.972 acciones propias,
adquiridas por wun total de 45.776.172 pesetas.

Euro

Esta Compafiia ha realizado un estudio pormenorizado de las
repercusiones que la introduccién del euro tendrd en su
operativa y en sus procesos y sistemas de informacidén Yy
tiene elaborado un plan de acciones a llevar a cabo durante
el periodo transitorio. Hasta el momento, las actuaciones
que vienen realizidndose lo estan siendo dentro del
calendario previsto.
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; Al igual que en el caso del €euro, se han detectado al
E detalle los efectos que el cambio de fecha supondréd en los

sistemas informiticos de la Sociedad.

Tras la evaluacién del coste conjunto de adaptacidn de
nuestros sistemas de informacidén a la nueva divisa y al afio
2.000, se ha decidido renovar pPor completo las principales
aplicaciones que sirven de goporte a la administracidn de
los negocios de 1la Compafifa, aprovechando el momento para
dar un salto adelante en 1la automatizacidn de tareas Y
procesos.

i

Gobierno de la Sociedad

El Consejo de Administracién de esta Sociedad, en su
reunidn del 2 de diciembre de 1.998, acordé crear un equipo
de trabajo, ajeno al Consejo de Administracién, con el
objetivo de hacer un seguimiento mas puntual de la
evolucién de 1la Compainiia, asi como de evaluar las
oportunidades de negocio queé se vayan presentando, elevando
Sus conclusiones al Consejo de Administracién, que, junto
con las informaciones y recomendaciones gue reciba de 1la
Direccidén de 1la Compafiia, dispondrd de un elemento de
juicio adicional. :

La Comisién Nacional del Mercado de Valores (CNMV) ha
recomendado a las sociedades cotizadas que sus Organos de
gobierno se sometan voluntariamente a un cddigo ético o
Cédigo de Buen Gobierno, documento que consta de wvarias
"Recomendaciones” y que es el resultado del encargo que el
Consejo de Ministros hizo a una Comisidén Especial en su
reunién del 28 de febrero de 1.997. Aunque este Consejo de
Administracién asume las recomendaciones del Cédigo
propuesto, hasta el momento no ha aprobado ningin documento
en que se plasme tal Cédigo en nuestra Sociedad. No
obstante, se esti estudiando la preparacién de un documento
que, de ser suscrito por este Consejo, se haria pablico
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{% un anexo en el Informe Anual del ejercicio de 1.999.
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BALANCES DE SITUACION DE LOS EJERCICIOS DE 1,996 A 1.998

0F0461360

ACTIVO 1.998 1.997 1.996
B} INMOVILIZADO
I. GASTOS DE ESTABLECIMIENTO 1.473.638 724.860 412.596
II. INMOVILIZACIONES INMATERIALES
5. Aplicaciones informaticas 19.720.445 15.576.649 14.648.884
8. Amortizaciones (13.934.274) (11,755.786) (9.559.790)
5.786.171 3.820.863 5.085.004
lik. INMOVILIZACIONES MATERIALES
1. Terrenos y bienes naturales 264.106.822 264.106.822 264.106.822
2. lnmuebles para arendamiento 8.823.228.902 8.823.228.902 8.656.036.928
4. Instalaciones técnicas y maquinaria 4.718.429 4.718.429 4.691.618
5. Otras instalaciones y mobiliario 541.754.537 506.663.403 467.668.185
8. Anlicipos e inmoviliz. mat. en curso 27.979.958 5.920.000 38.117.760
7. Otro inmovilizado 47.555.718 38.009.479 32.725.198
9. Amortizaciones {1.727.249.721) (1.530.249.104) {1.334.808.283)
7.982.094.645 8.112.397.931 8.128.538.228
IV. INMOVILIZACIONES FINANCIERAS
1. Parlic. en empresas grupo 2.976.365.373 2,967.865.373 2.967.865.373
7. Depdsitos y fianzas a Up. T7.127.231 74.372.500 71.631.912
8. Provisiones o 0 (45.220.425)
3.053.492.604 3.042.237.873 2.994.276.860
V. ACCIONES PROPIAS
1. Inversitn 45.776.172 45.775.651 26.933.316
2. Provisiones 0 0 (228.212)
45.176.172 45.775.651 26.705.104
TOTAL INMOVILIZADOQ...........oonecerr..... 11.088.623.230 11.204.957.178 11.155.021.882
C) GASTOS A DISTRIB.EN VARIOS EJERC. 80.840 323.336 0
D} ACTIVO CIRCULANTE :
it. EXISTENCIAS 3.205.771 5.306.830 2.908.688
. DEUDORES
1. Clientes por servicios 65.424.020 69.851.186 62.691.690
2. Empresas del grupo, deudoras 21.697.559 29.693.384 0
4. Deudores varios 6.661.288 6.980.149 5.343.492
6. Administraciones piblicas 4.352.431 5.850.044 9.058.496
7. Provisiones (20.374.588) (21.486.601) (25.122.079)
77.760.710 ©0.888.162 51.971.599
IV. INVERSICNES FINANCIERAS TEMPOR
5. Carlera de valores a corlo plazo 1.640.920.818 2.747.089.424 2.655.923.001
6. Otros Créditos 1.432.225.354 0 0
8. Provisiones (62.744.291) 0] 0
3.010.401.881 2.747.089.424 2.655.923.001
Vi. TESORERIA 9.727.093 2.236.284 41,344.073
VIl. AJUSTES POR PERIODIFICACION 388.110 281.870 343.116
TOTAL CIRCULANTE _..........ooovvccvvceveen. 3.101.483.565 2.845.802.570 2.752.490.477

TOTAL ACTIVO..oeeeoeo ... 14.190.187.635

14.051.083.084

13.907.512.359
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PASIVO 1.998 1.997 1.996

A} FONDOS PROPIOS
I. CAPITAL SUSCRITO 1.268.796.000 1.220.017.000 1.220.017.000
Il. PRIMA DE EMISION 221.913.510 270.692.510 270.692.510

IIl. RESERVA DE REVALORIZACION 1.983
Iil. RESERVA DE REVALORIZACION 1.996
R.D.L. 7/6/1.996
IV. RESERVAS
1. Reserva legal
2. Reserva para acciones propias
5. Otras reservas

VL. PERDIDAS Y GANANCIAS{BENEFICIO)
Vil. DIVIDENDO A CUENTA

TOTAL FONDQS PROPIOS..........oooneeeoreeecrsireen e
B) INGR. A DISTR. EN VARIOS EJERC.

C) PROVISIONES PARA RIESGOS Y GASTOS
2. Provisiones para impuesios

TOTAL PROVISIONES PARA RIESGOS..............

D) ACREEDORES A LARGO PLAZO
V. OTROS ACREEDORES
3. Fianzas y depdsitos a Up

TOTAL ACREEDORES A LARGO PLAZO.............

E) ACREEDORES A CORTO PLAZO
Il. DEUDAS CON ENTIDADES DE CREDITO
1. Préstamos y otras deudas

{it. PEUDAS CON EMPRESAS DEL GRUPO
V. ACREEDORES COMERCIALES
2 Deudas por compras/prestacién
de sewvicios

V. OTRAS DEUDAS NO COMERCIALES
1. Administraciones Publicas
3. Otras deudas
4. Remuneraciones ples.pago.
5. Fianzas y depésitos a c/p

TOTAL ACREEDORES A CORTO PLAZO.... . .

TOTAL PASIVO.... e L

0

3.671.916.431

0

3.671.916.431

0

3.671.916.43

275.825.200 275.825.200 275.825.200
45.776.172 45.775.651 26.933.316
8.037.802.304 7.772.399.374 7.557.529.005
8.359.403.676 8.094.000.225 7.860.287.521
312.564.099 454.438.808 408.065.338
{955.274) (955.274) (956.274)
13.833.638.442 13.710.109.700 13.430.023.52¢
4] 12.756.560 ¢
84.268.180 88.634.426 75.059.924
84.268.180 88.634.426 75.059.924
84.268.180 88.634.426 75.059.924
90.952.142 88.428.802 85.724.730
90.952.142 88.428.802 85.724.730
90.952.142 88.428.802 85.724.730
11.181.715 0 0
11.181.715 0 o
0 0 11.442.946
84.743.646 61.945.276 63.004.687
B4.743.846 61.945.276 63.004.687
67.811.792 74.502.248 226.728.981
156.534 123.243 386.584
17.435.184 12.449.366 10.432.199
0 2.133.463 1.708.782
—--“}3;4-03.510 89.208.320 242.256.546
181.328.871 151.153.596 316.704.179
14.190.187.635 14.051.083.084 13.907.512.359
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A) GASTOS 1.998 1.997 1.996
2. Aprovisiohamientos
d) Consumo de mercaderias 53.455.882 43.380.620 24.363.105
4. Gastos de personal
a) Sueldos y salarios y asimilados 334.789.007 253.651.070 219.881.191
b) Cargas sociales 73.336.224 63.070.855 56.281.430
408.125.231 316.721.925 276.162.621
5. Dotac.amortizac, del inmovilizado 199.965.341 197.925.747 108.273.486
6. Variaciones de las provisiones de
tréfico:
b) Variac.prov. y pérdidas cred.incobr. 12.610.229 8.458.551 28.953.743
7. Otros gastos de explotacién
a) Servicios exteriores 429.595.614 437.069.307 453.768.452
b) Tributos 87.915.459 87.033.780 81.824.618
517.511.073 524.103.087 535.593.070
Total gastos explot.(2+4+5+6+7) 1.191.667.756 1.090.589.940 973.346.025
I. BENEFICIOS DE EXPLOTACION.......oooveceoooon.. 188.063.321 200.573.277 215.475.497
1.379.731.077 1.291.163.217 1.188.821.522
8. Gastos financieros y asimilados
a) De empresas del grupo 369.279 461.197 302.086
c) Por deudas con tercercs 3.952.087 3.888.498 2.067.522
d) Pérdidas inversiones Financieras 18.408.670
22.730.036 4.349.695 2.369.608
9. Variac_prov.inv.financieras 62.744.291 (228.212) {650.407)
10. Diferencias negativas de cambio 0 88.971.176 0
Total gaslos financieros (8+9+10) 85.474.327 93.092.659 1.719.201
Il. RESULTADOS FINANCIEROS POSITIVOS.......... .. 279.923.095 418.806.031 368.791.088
365.397.422 511.898.690 370.510.289
Hi. BENEFICIOS DE LAS ACTIV.ORDINAR. (I+H) 467.8986.416 619.379.308 584.266.585
11.Variacidn provisiones de la carlera de control {45.220.425) 6.042.090
12. Pérdidas proced. del inmav.material 1.561.493 75.247 674.760
14, Gastos extraordinarios 1.350.196 862.547 1.220.771
»
2.911.689 (44.282.631) 7.937.621
IV. RESULTADOS EXTRAORDINARIOS POSITIVOS. . {3.267.742) 49014335 27.289.577
{356.053) 4.731.704 35.227.198
V. BENEFICIOS ANTES DE IMPUESTOS (ll1+v} 464.718.674 668.393.643 611.556.162
16. Impuesto sobre Beneficios 152,154,575 213.954 835 203.490.824
Vi. BENEFICIOS DEL EJERCICIO (V-16) 312.564.099 454.438.808 408.065.338
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1.998 1.997 1.996
1. Importe neto de la cifra de negocios
b) Ingresos por arrendamientas 1.083.164.949 1.042.518.898 1.000.304.633
c) Prestaciones de servicios 273.906.848 244,932 394 165.742.350
d) Devoluciones y rappels s/ ventas (1.386.353) (298.099) (1.756.652)
1.355.685.444 1.287.153.193 1.164.290.331
3. Otros ingresos de explotacion
a) Ingresos accesorios y otros de
geslidn corriente 6.971.729 4.010.024 1.840.371
b) Subvenciones 0 0 5.238.756
¢) Exceso de provisiones de riesgos
y gastos 17.073.804 0 17.452.064
24.045.633 4.010.024 24.531.191
Total ingresos de explotacion (1+5) 1.379.731.077 1.291.163.217 1.188.821.522
1.379.731.077 1.291.163.217 1.188.821.522
6. Ingresos de parlicipaciones en capital
c) En empresas fuera de grupo 29.800.098 19.965.420 19.502.230
7. Ingresos de otros valores negociables .
c) De empresas fuera de grupo 106.754.581 92.830.188 164.923.737
8. Otros intereses e ingresos asimilados
a) De empresas del grupo 1.948.788 2.588.444 1.425.623
¢) Otros intereses 2.197.507 65.511.324 4.339.929
d) Beneficios en inversiones financieras 191.042.305 5.591.630 58.927.911
195.188.600 73.691.398 64.693.463
9. Diferencias positivas de cambio 33.654.145 325.411.684 121.390.859
Total de ingresos financieros (6+7+8+9) 365.397.422 511.898.690 370.510.289
s zmssccomeszrzz semmmescmmecce s .
365.397.422 511.898.690 370.510.289
10. Beneficio de enjenacion de inmovilizado
material y cartera de conirot 0 0 31.644 515
13. Ingresos extraordinarios 2.845.316 1.966.710 2.271.632
14.Ingresos y beneficios de otros ejercicios {3.201.369) 2.764.994 1.311.051
(356.053} 4.731.704 35.227.198
{356.053) 4.731.704 35.227 198
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DENOMINACION SOCIAL % | , - gretas | o] X
COMPARTA ESPAROLA DE 5 : Mies [P0z
VIVIENDAS EN ALQUELER, S.A. | 800 para las firfias de los admjsiifadores Millones | 999113
ACTIVO < EJERCICIO 1998(2) | EJERCICIO 199 7(3)
A) ACCIONISTAS (SOCIOS) POR DESEMBOLSOS NO EXIGIDOS . . .. 110000
B) INMOVILIZADO........._.................................... 120000 |11,.088.623,230 |11.204.957.178
l. Gastosdeestablecimiento................. ... ... ... 121000 1.473.638 724.860
W. Inmovilizaciones inmateriales............. ... ... ... . 122000 5.786.171 3.820.863
1. Gastos de investigacion ydesarrollo . ..................... 122010
2. Concesiones, patentes, licencias, marcas y similares . ... ... 122020
3. Fondodecomercio..................................... 122030
4. Derechosdetraspaso....................... ... ... 122040
5. Aplicaciones informaticas. ............. ... ... ... .. ... 122050 19.720,445 15,576,649
6. Derechos s/bienes en régimen de arrendamiento financiero. .| 122060
T ANBCIDOS ... ... 122070
8. Provisiones................... ... ... ... 122080
9. Amorizaciones.......................... ... ... 122090 ~13.934,274 -~11,755,786
Hl. inmovilizaciones matertales. ..........._....... . ... ... ... 123000 | 7.982.094.645 | 8,112.397.931
1. Termenos y construcCiones. . ................ovnnreeenii.. 123010 | 9.,087,335,724 | 9,087.335,724
2. Instalaciones técnicas y maquinania. .. .................... 123020 4,718,429 4.718.429
3. Otras instalaciones, utilaje y mobiliario. . .................. 123030 541,754,537 506.663.403
4. Anticipos e inmovilizaciones materiales encurso ........... 123040 27,979,958 5.920.000
5. Otroinmovilizado........................... ...l 123050 47.555.718 38.009,.479
6. Provisiones...................... .. ... i, 123060
7. Amorlizaciones..................................... ... 123070 |~1.727,249,721 | ~1.530.249.104
IV. Inmovilizaciones financierss . .............................. 124000 | 3.053.492.604 | 3.042.237.873
1. Parlicipaciones en empresas del grupo. . .................. 124010 | 2.976,365,373 | 2.967.865.373
2. Créditosaempresasdelgrupo. .......................... 124020
3. Parlicipaciones en empresas asociadas ........_.......... 124030
4. Créditos a empresas asociadas .......................... 124040
5. Carleradevaloresalargoplazo.......................... 124050
6. Otroscréditos............................ ... ... ...... 124060
7. Depésitos y fianzas conslituidos a largo plazo. . ......... ... 124070 77.127.231 74.372.500
8. Provisiones.......................... ., 124080
9. Adminislracianes Pablicas alargoplazo................... 124100
V. Accionesproplas ................ ... ... ... ... . ... 125000 45.776.172 45.775.651
Vl. Deudores por operaciones de trafico a largo plazo ........ .. 126000

(1) Marque las casilas correspondientas, segin exprese Ias cifras an unidades, miles o millones de pesetas. Todos ks documentas que integran las cuentas anuales deben elaborar-

se en la misma unidad.
{2) Ejercicio al que van referidas las cuenias anvales,
(3} Ejercicio anterior.

L

Falta la firma de D. Manuel Vagué Ferrandis, ausente por enfermedad.
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DENOMINACION SOCIAL p ,ﬁ,gmﬂ;.
COMPARTA ESPANOLA DE ] ==
VIVIENDAS EN ALQUILER ] S.A. :;a)cio destinado para las firmas de los administrado -‘-
ACTIVO EJEﬁCIClo 199.8(1) | EJERCICIO 199_7(2)
C) GASTOS A DISTRIBUIR EN VARIOS EJERCICIOS. ............. .. 130000 80.840 323.336
D) ACTIVOCIRCULANTE .. ... .......................icciiiiii.. 140000 3.101.483.565| 2.845.802.570
I. Accionistas por desembolsos exigidos . .................... 141000
W Existencias ........................ ... 142000 3.205.771 5.306.830
1. Comerciales ..................... oo, 142010 1.725,487 3.756,995
2. Materias primas y otros aprovisionamientos. . .............. 142020 1.480,284 1.549.835
3. Producios en curso y semiterminados..................... 142030
4. Productosterminados. ........................ ... .. ... 142040
5. Subproductos residuos y materiales recuperados. .. ........ 142050
6. ADRNCIDOS ... .. 142060
7. Provisiones. . ... ... 142070
M. Deudores..........................cooiiiiiiiiiiiiii.n.. 143000 77.760,710 90.888.162
1. Clientes por ventas y prestaciones de servicios............. 143010 65,.424.020 69,851.186
2. Empresas del grupo, deudores. .......................... 143020 21.697.559 29,693.38
3. Empresas asociadas, deudores .......................... 143030
4. Deudores VaMOS. . .. ....iiit et 143040 6,661,288 6.980,149
6. Personal ... ... ..., 143050
6. Administraciones Publicas............................... 143060 4.352.431 5.850.04
7. PROVISIONGS . ... e 143070 -20.374.588 -21.486,601
V. Inversiones financieras temporales. ........................ 144000 3.010.401.881 2.780.561.624
1. Participaciones en empresas del grupo.................... 144010 '
2. Créditosaempresasdelgrupo...........c.vvvenn... 144020
3. Participaciones en empresas asociadas . .................. 144030
4. Créditos a empresas asogiadas .......................... 144040
5. Cartera de valores a cono plazo. . ......o.oeeeeeeeoen. ..., 144050 1.640.920.818; 2,747.089.424
6. OOSCrEdilos. ... 144060 1,432,225,354
7. Depésitos y fianzas constituidos acorto plazo. .. ........... 144070
8. Provisionss................iiiiiiieii 144080 -62,744.291 fy
V. Acciones proplasacortoplazo. ............................ 145000
VI Tesoreria................ooiicii 146000 9.727.093 2.236.284
VI Ajustes por periodificacion ... ............. ... ... . 147000 388,110 281,870
TOTALGENERAL(A+B+C+D)........ ..., 100000 | 14.190.187.635| 14.051.083.08
g ; E’,Z"?..;."‘? & que van refercas Iss cusntas anuales
(*) Fallta la firma de D. Manuel Vaqué Ferrandis, ausente por enfermedad.




NIF A-28-2184643

DENOMINACION SOCIAL
COMPANIA ESPANOLA DE
VIVIENDAS EN ALQUILER, S.A.

PASIVO sdEn/crcuo 199 8(1) | EJERCICIO 189_7(2)
A) FONDOSPROPIOS...................oviviiiiaanniiil, 210000 |13.833.638.442 | 13.710.109.700
L Capitalsuserito .......................................... 211000 | 1.268 . 796,000 | 1.220.017.000
W Primadeemision............................. PO 212000 221.913.510 270.692.510
Hl. Reserva de revalorizacion. .......... T 213000 | 3.671.916.431 | 3.671.916.431
IV. Reservas ... ... ... ... .. 214000 | 8.359.403.676 | 8.094.000.225
t. Reservalegal. .............. ... i, 214010 275.825,200 275,825,200
2. Reservas para acciones propias. ......................... 214020 45,776,172 45,.775.651
3. Reservas para acciones de la sociedad dominante ....... .. 214030
4. Reservasestatutarias................................... 214040
5 ONBSTESBIVAS ...............cooureeeee . 219050 | 8.037.802.304 | 7.772.399.374
V. Resuilados de ejercicios anteriores. . ................. .. ... 215000
ToRemanente.... ... 215010
2. Resultados negativos de ejercicios anteriores .............. 215020
3. Aportaciones de socios para compensacion de pérdidas. ... .| 215030
V. Pérdidas y Gananclas (beneficio o pérdida) . ............. .. 216000 312,564.099 454,438.808
Vii. Oividendo a cuenta entregado en el ejercicio .. ............. 217000 =955,274 -955,274
V. Acciones propias para reduccién decapital . ............... 218000
B) INGRESOS A DISTRIBUIR EN VARIOS EJERCICIOS. ............. 220000 0 12.756.560
1. Subvencionesdecapital. ....... ... 220010
2. Diferencias positivasde cambio .......................... 220020 0 12,756.560
3. Oftros ingresos a distribuir en varios ejercicios.............. 220030
4. Ingresos fiscales a distribuir en varios ejercicios ............ 220050
C) PROVISIONES PARARIESGOSYGASTOS...................... 230000 84.268.180 88.634.426
1. Provisiones para pensiones y obligaciones simiiares ........ 230010
2. Provisiones paraimpuestos..............cooevitiiia... 230020 84.268.180 88.634.426
3. Otrasprovisiones..................ovveiiirrinnnennnans. 230030
4. Fondodereversion........................ i, 230040
D) ACREEDORES ALARGOPLAZO ............................... 240000 90.952,142 88.428.802
I. Emisiones de obligaciones y otros valores negociables.. . . .. 241000
1. Obligaciones noconvertibles. .. .......................... 241010
2. Obiigaciones'convenibles ............................... 241020
3. Oftras deudas representadas en valores negociables ... ..... 241030

{1} Eiercicio al que van referidas las cuentas anuales.
{2} Ejercicio anerior.

(*) Falta la firma de D. Manuel Vaqué Ferrandis,

te por enfermedad.
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DENOMINACION SOCIAL

COMPANIA ESPANOLA DE

VIVIENDAS EN ALQUTLER, S.A. Aado para las firmas e los adminigradsies

PASIVO

EJERCICIO 199_8(1)

EJERCICIO 199_%2)

D) ACREEDORES A LARGO PLAZO (Conlinuacién)
. Deudas conentidadesdecrédito................. ... .. ...
1. Deudas a largo plazo con entidades decrédito ............
2. Acreedores por arrendamiento financiero a largo plazo .. ...
lil. Deudas con empresas del grupo y asociadas...............
1. Deudasconempresasdeigrupo.........................
2. Deudasconempresas asociadas........................
IV. Otrosacreedores....................................0o.e.
1. Deudas representadas por efectos apagar. ...............
2. Otrasdeudas................. ... ..
3. Fianzas y depdsitos recibidos alargo plazo ...............
4, Administraciones Publicas alargoplazo ..................
V. Desembolsos pendientes sobre acclones no exigidos. . ... ..
1. Deempresasdelgrupo................. ...l
2. Deempresasasociadas ......................... ...
3. Deolrasempresas..............coovviiiiniarinraiai ..
VI. Acreedores por aoperaciones de trifico alargo plazo ... ....
E) ACREEDORESACORTOPLAZO ..........................c0.s,
I. Emisiones de obligaciones y otros valores negociables . . ..
1. Obligacionesnocorwertibles . ...........................
2. Obligaciones convertibles. . .............................
3. Otras deudas representadas en valores negociables .. .. ...
4. Intereses de obligacionesyofrosvalores .................
Il. Deudas con entidadesdecrédito....................... ...
1. Préstamosyotrasdeudas ..............................
2. Deuddas porintereses.............couiiiaiiii it
3. Acreedores por arrendamiento financiero a corto plazo . .. ..
ll. Deudas con empresas del grupo y asociadas a corto plazo. .
1. Deudas conempresasdeigrupo.........................

2. Deudasconempresasasociadas ........................
[ 4

242000

242010

242020

243000

243010

243020

244000

90.952.142

88.428.802

244010

244020

244030

90,952,142

88.428.802

244050

245000

245010

245020

245030

246000

250000

181.328.871

151.153.596

251000

251010

251020

251030

251040

2352000

11.181,.715

252010

11.181,715

252020

252030

253000

253010

253020

{1) Ejercicio al que van referidas las cuantas anuales.

2 jercicio antarior. . .
8*? Falta la firma de D. Manuel Vagué Ferrandis, susente por enfermedad
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- NIF | A-28-218.543
DENOMINACION SOCIAL
- COMPANTA ESPANOLA DE
VIVIENDAS EN ALQUILER, S.A. -
-~ PASIVO £ ESERCICIO 1998 (1) | EJERCICIO 199.7(2)
- E) ACREEDORES A CORTO PLAZO (Continuacion)
IV. Acreedores comerciales .........................c.eiuenns 254000 84.743.646 61.945.276
1. Anticipos recibidos porpedidos................. ..ol 254010
2. Deudas por compras o prestaciones de servicios .......... 254020 84.743.646 61.945.276
3. Deudas representadas por efectos apagar................ 254030
V. Otras deudas no comerciales. ... .......................... 255000 85,403,510 89,208.320
1. Administraciones Piblicas ... ..............co0iiiiien, 255010 67.811.792 74.502.248
2. Deudas representadas por efectosapagar..............., 255020
3. ONasdeudas......................ciiiiiiiiiiiiii... 255030 156.534 123.243
4. Remuneraciones pendientes de pago . ................... 255040 17.435,184 12.449.386
5. Fianzas y depositos recibidos a cortoplazo ............... 255050 0 2.133.463
Vl. Provisiones para operaciones detrafico ................... 256000
V. Ajustes por periodificacion. ............................... 257000
F) PROVISIONES PARA RIESGOS Y GASTOS A CORTO PLAZO. .. .. 260000
TOTAL GENERAL (A+B+C+D+E+F}..........ooviiinennnii... 200000 114,190.187.635 {14.051.083.084

{1} Elercicio al que van referidas las cuentas anuales

‘?*i I‘; aﬂ%’"la firma de D. Manuel Vagué Ferrandis, ausente por enfermedad.
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NIF | A-28-218.%43 J UNIDAD (1)
DENOMINACION SOCIAL Jssctes | W X
COMPANIA ESPAROLA DE sz
VIVIENDAS EN ALQUILER, S.A. | . & Millones | 998213
DEBE EJERCICIO 1998 (2} - EJERCICIO 199 _7(3)
A) GASTOS(A1AAN6) ...............ooiiiiniiiniiiiii 300000 | 1.440.136.969 | 1.353,354.803
A1, Reduccitn de existencias de productos terminados
yencursode fabricacion. .......................... 301000
A2, Aprovisionamientos .............oeieeern o, 302000 53.455.882 43,380.620
a) Consumode mercaderias...................... 302010 53.455.882 43,380,620
b} Consumo de materias primas y otras materias
consumibles. .. ....................... ..., .| 302020
¢} Otrosgastosextermos ..........cooevenennnnn.. 302030
A3. Gastosdepersonal ... ............. ... ... .. ... 303000 408.125.231 316,721.925
a) Suetdos, salarios y asimilados.................. 303010 334,789,007 253.651,070
b) Cargas sociales. ..............oereinnnnnni... 303020 73.336,224 63,070,855
A4,  Dotaciones para amorlizaciones de inmovilizado . .. ... 304000 199,965,341 197.925,747
A5, Variacién de las provisiones de rafico . .. ............ 305000 12,610,229 8.458.561
a) Variacién de provisiones de existencias. ...... .., 305010
b) Variacion de provisiones y pérdidas de créditos inco-
rabIES .. ... 305020 12,610,229 8.458.561
¢} Variacion de otras provisiones de trafico ......... 305030
A6  Owosgastosdeexplotacion........................ 306000 517.511.073 524.103.087
a) Servicios ex1eniores ... ...........coiiiiiiinn. 306010 429,595,614 437.069.307
D) THDUIOS. .. ...t 306020 87.915.459 87.033.780
¢) Otros gastos de gestibn corriente ............... 306030
d) Dotacion alfondodereversién. ................. 306040
Al BENEFICIOS DE EXPLOTACION
(B1+4B2+B3+B4-A1-A2-A3-A4-A5-A6)...| 301900 188.063.321 200,573,277
A7.  Gastos financieros y gastos asimiados .............. 307000 22.730.036 4,349,695
a) Por deudas con empresas del grupo. ............ 307010 369.279 461.197
b) Por deudas con empresas asociadas............ 307020 0 3.888,498
¢) Por deudas con lerceros y gastos asimilados . . . .. 307030 3,952,087 0
d) Pérdidas de inversiones financieras ............. 307040 18.408.670 0
AB.  Variacin de las provisiones de inversiones financieras . .| 308000 62.744.291 -228,212
AS. Diierer:cias negativas de cambio.................... 309000 0 88.971.176
All.  RESULTADOS FINANCIEROS POSITIVOS
(B5+B6+B7+B8-A7-A8-A8)................... 302900 279.923.095 418.806.031

(2) Ejercicio al qde van refaridas las cuentas anuales. (3) Ejercicio anterior.

1) Maunhams’ﬂasmnespmmes.segu'mexpteselascil'rasenunidadas‘Momum.Tmmmmmemmmm&th
misma uridad.

a1 (%) Fal4n la Pirmade D. Manuel Vamqué Ferrandis, ausente por enfermedad,
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Y GANANCIAS NORMAL

NIF

A-28-218.543

DENOMINACION SOCIAL
COMPANIA ESPANOLA DE

VIVIENDAS EN ALQUILER, S.A.

Bk N2

DEBE EJERCICIO 199 8(1) | EJERCICIO 199_7(2)
A.l. BENEFICIOS DE LAS ACTIVIDADES ORDINARIAS
(AJ+AN=BI-BH). ... 303900 467.986.416 619.379.308
A.10. Variacién de las provisiones de inmovilizado inmaterial,
material y carterade control ................oueun, 310000 0 -45,220,425
A11. Pérdidas procedentes del inmovilizade inmaterial, mate-
rialy carterade control .. .. ... ..., 311000 1.561.493 75.247
A12. Pérdidas por operaciones con acciones y obligaciones
L] T 312000
A13. Gastos extracrdinanos. .. ..............c.ooiiiei... 313000 1,350,196 862,547
A.14. Gastos y pérdidas de otros ejercicios . ............... 314000 7,928,622 0
A.lV. RESULTADOS EXTRAORDINARIOS POSITIVOS
(B.9+B.104B.11+B.12+B.13-A.10-A.11~A.12-A.13-A.14) . .| 304900 49.014.335
AV. BENEFICIOS ANTES DE IMPUESTOS (A.li+A.IV-B.I-B.4V). .| 305900 464.718.674 668.393.643
A15. Impuesto sobre SOCIBURAES . .........oovvvvennnninns 315000 152,154,575 213.954.835
A16. Ofrosimpuestos ..................oviu. e 316000
A.Vt, RESULTADO DEL EJERCICIO (BENEFICIOS) (A.V-A.15-A.16).| 306900 31_2 .564.099 454.438.808

(1) Ejercicio al que van referidas las cuentas anuales.
(2) Ejercicio anterior. . . .
(*) Falta la firma de D. Manuel Vagué Ferrandis, ausentie por enfermedad.
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NIF

A-28-218%543

DENOMINACION SOGIAL
COMPANIA ESPANOLA DE

HMpsatooldr=—>
VIVIENDAS EN ALQUILER, S.A.,

Espacio destinadc para las firmas de los administradores

HABER EJERCICIO 1998 (1) | EJERCICIO 199 7(2)
B) INGRESOS({BIAB.13) ..., 490000 1.752.701.068! 1.807.793.611
B.1.  Importe neto de lacifrade negocios. ... ............. ., 401000 1.355.685,444| 1,287.153,193
a Ventas.......................oii . 401010
b) Prestaciones de servicios ...................... q01020 | 1,.357.071.797{ 1.287,451.292
¢} Devoluciones y «rappels» sobre ventas. .. ... ..., 401030 -1,386.353 -298,099
B.2.  Aumento de existencias de productos terminados y en
curso de fabricacion. . ............ ... L 402000
B.3.  Trabajos efectuados por la empresa para el inmovilizado | 403000
B.4.  Ofros ingresos de explotacién .. .............. ... .. 404000 24,045.633 4.010.024]
a) Ingresos accesorios y ofros de gestién corriente ..! 404010 6.971.729 4,010,024
b) Subvenciones................................ 404020
¢) Exceso de provisiones de riesgos y gaslos ... .. .. 404030 17.073.904 0
B..  PERDIDAS DE EXPLOTACION
(A1+A2+A3+A4+A5+A6-B1~B.2-B3~ B.4)...| 401900
B.5. Ingresos de participaciones en capital ............... 405000 29,800,096 19.965.420
a) Enempresasdelgrupo........................ 405010
b} Enempresasasociadas ....................... 405020
¢} Enempresasfueradelgrupo................... 405030 29.800,096 19,965.420
B.6. Ingresos de otros valores negociables y de créditos
del activo inmovilizado ........................ ... 406000 106.754.581 92.850.188
a) Deempresasdelgrupo........................ 406010
b} Deempresasasociadas ....................... 406020
c) Deempresasfusradelgrupo................... 406030 106.754.581 92.850.188
B.7. Ofros intereses e ingresos asimilados ............... 407000 195,188,600 73.691,398
a) Deempresasdelgrupo........................ 407010 1.948.788 2.588.444
b) Deempresasasociadas ....................... 407020
c) Otrosintereses ............................... 407030 2.157.507 65.511.32
d) Beneficios en inversiones financieras .. .......... 407040 191.042.305 5.591.630
B.8.  Diferencias positivas de cambio. .................. .. 408000 33.654,145 325.411.684
B.l. RESULTADOS FINANCIEROS NEGATIVOS
(A7+AB+ 5.9 -B5-B6--B7-B8).................. .. 402900

{1} Ejercicio al que van referidas las cuentas anuales.

(2) Ejercicio anterior.

(*) Faltg 1=a




Y GANANGIAS NORMAL

LT Mool de

NIF

A-28-218%543

DENOMINACION SOCIAL

COMPANTA ESPANOLA DE
VIVIENDAS EN ALQUILER, S.A.

HABER

EJERCICIO 199 8(1)

EJERCICIO 1997 _(2)

B.v.

a.v.

PERDIDAS DE LAS ACTIVIDADES ORDINARIAS

(B1+BH-Al-AN

B8.9.

B.10.

B.11.

B.12.

B8.13.

Beneficios en enajenacion de inmovilizado inmaterial,

material y carterade control . ... ....................

Subvenciones de capital transferidas al resultado del
@jercicio ...
Ingresos extraordinarios ........... ... ... .........

Ingresos y beneficios de otros ejercicios ... ..........

403800

410000

411000

412000 2,845,316

1.5966.710

413000 4,727,253

2.764.994

RESULTADOS EXTRAORDINARIOS NEGATIVOS

(A.10+A.11+A.12+A.13+A.14-B.9-B.10-B.11-B.12-B.1 3...

404900 3.267.742

PERDIDAS ANTES DE IMPUESTOS (BN + BV - AH - AIV)

405900

B.vl. RESULTADO DEL EJERCICIO (PERDIDAS) (B.V+A.15+A.16)

{1} Ejercicio al que van referidas las cuentas anuales.

Y Fared 1z firma de D. Manuel Vaqué Ferrandis,

ausente por enfermedad.
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CLASE 82

l.- ACTIVIDAD DE LA SOCIEDAD

Objeto social
Estd definido en el articulo quinto de los Estatutos Sociales:

"La Sociedad tiene por objeto inicial la construccién Y promocidn
de Viviendas de Proteccién Oficial para su explotacién en régimen
de arrendamiento, de acuerdo con lo establecido en la legislacién
reguladora de dicha clase de viviendas, articulo 38 de 1la Ley de
16 de diciembre de 1.940; modificado por el RDL 15/1.977, de 2%
de febrero; Disposiciédn Transitoria Tercera de la Ley 61/1.978 de
27 de diciembre, y demis normas legales de aplicacién.

También podra, de acuerdo con lo establecido en la Disposicién 3*
a) del RDL 15/1.977, de 25 de febrero Y en el articulo 9 del RD

1.412/1.977, de 2 de junio, vender o enajenar las fincas urbanas
de su propiedad.

Asimismo podra extender el ambito de sus actividades
inmobiliarias a cualquier clase de bienes inmuebles, incluidas
edificaciones de promocién privada, campings e instalaciones
deportivas y de recreo; adquirir muebles e inmuebles por sistema
normal de pago o por sistema de arrendamiento financiero, y en

todo caso ejercer ampliamente cualquier tipo de actividades
turisticas.

Igualmente la Sociedad podra ser socio fundador de todo tipo de
Sociedades de Leasing asi como participar en otras sociedades
bajo cualquiera de las formas admitidas en Derecho.

El objeto social podra ser desarrollado total o parcialmente de
modo indirecto, mediante la titularidad de acciones o

participaciones en sociedades con objeto idéntico o andlogo al de
esta Compafiia."
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CLASE 82

Principales actividades
Las areas de negocio de nuestra Sociedad son las siguientes:

a) La explotacién mediante arrendamiento de los inmuebles de las
promociones urbanisticas de su propiedad situados en Madrid Y
Barcelona que se describen a continuacidn:

* Conjunto "Meridiano Cero": Situado en Barcelona,
delimitada por las calles Pegaso, Dublin, Torroella de Montgri
Y la Avda. Meridiana. Comprende 185.000 m2 edificados,
distribuidos entre 1.180 viviendas, garaje comunitario,
locales comerciales y oficinas.

¢ Conjunto "Santa Maria de la Cabeza": Situado en Madrid, entre
el paseo de Santa Maria de 1la Cabeza y las calles General
Palanca, Cédceres y Fernando Poo. Tiene una superficie de unos

42.000 m2 edificados, con 295 viviendas, parking y locales
comerciales.

en la manzana

b) La explotacién como aparthotel de un complejo de su propiedad,
denominado comercialmente “Cabo Cervera Aparthotel". Situado en
las cercanias del municipio de Torrevieja, provincia de Alicante,
este complejo comprende 200 apartamentos totalmente amueblados,
que se complementan c¢on varios servicios de restauracién. Su
superficie construida es de mas de 13.000 m2 a lo que se afiaden

unos 2.400 m2 de superficie descubierta dedicada a piscina y
ajardinamiento.

N
2.- BASES DE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES

Las Cuentas Anuales se han confeccionade a partir de los
registros contables de la Sociedad y se presentan de acuerdo con
lo establecido en 1la Ley de Sociedades Anénimas, en el Real
Decreto 1.643/1.990, por el que se aprueba el Plan General de
Contabilidad (PGC), y en la Orden del Ministerio de Economia Y
Hacienda de 28 de diciembre de 1.994, por la que se dictan normas
de adaptacién del PGC a las empresas inmobiliarias.
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CLASE 83

Las cuentas correspondientes al ejercicio de 1.996 fueron
actualizadas siguiendo los criterios del RDL 7/1996, de 7 de
junio, desarrollado en el RD 2607/1996, de 20 de diciembre, por
el que se dictan Normas para la Actualizacién de Balances.

En la interpretacién de los principios Y normas contables se
siguen los criterios establecidos por el Instituto de
Contabilidad y Auditoria de Cuentas.

3.- DISTRIBUCION DE RESULTADOS

Informacién sobre la propuesta de distribucién de bemeficios

1l Consejo de Administracién propondrd a los accionistas de la
sociedad en la préxima Junta General que convogque para el estudio
Y aprobacién, en su caso, de las Cuentas Anuales del afio, la
giguiente propuesta de distribucién de beneficios:

Base de reparto:

Beneficios del ejercicio de 1.998, tras el Imp. s/ Sociedades 312.564.099
Distribucion: 3

-Adividendo 7,5% a las acciones preferentes 955.274

- Adividendo 13,7 % a las acciones ordinarias 172.080.083

- A Atenciones Estatutarias 16.000.000

- A Reservas voluntarias 123.528.742 312.564.099

B . - R R 5 45 S
B b R
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CLASE 82

Cantidades satisfechas a cuenta de dividendos

El Consejo de Administracién acordd, en su reunién del pasado 2
de diciembre de 1.998, delegar en el Consejero-bDelegado de la
Sociedad para que pudiera decidir la fecha éptima de pago de una
cantidad a cuenta del dividendo sobre Jlos resultados gel
ejercicio de 1.998, hasta un midximo de 135 pesetas por accidén. El

pPago se fijé para el dia 20 de enero de 1999 y fue de §5 peset

as
integras por accién.

Como base para el pago del citado dividendo a cuenta se elaboré
el siguiente estado contable que abarcaba desde el pPrimer dia del
ejercicio hasta el 31 de octubre de 1.998.

COMPANIA ESPANOLA DE VIVIENDAS EN ALQUILER, S.A.
ESTADO CONTABLE CERRADO A 31 DE OCTUBRE:

Presentacidn &

Ante la propuesta de satisfacer una cantidad a cuenta del dividendo sobre el resultado del ejercicio de 1.998, el

Conscjo de Administracién ha elaborado el presente estado contable, en cumplimiento de lo dispuesto en el articulo
216 de la Ley de Sociedades Andnimas.

Propuesta de dividendo:

de la autocartera de la Sociedad en Ia fecha de pago de! dividendo.




CLASE 83

Balance y Cuenta de Resultados, a 31 de octubre de 1.998

BALANCE

ACTIVO

GASTOS DE ESTABLECIMIENTO
INMOVILIZADO NETO:
Inmovilizaciones inmateriales
Inmovilizaciones materiales
tnmovilizacioneas financieras
Acciones propias

GASTOS A DISTR. EN VARIOS EJERCICIOS

ACTIVO CIRCULANTE
Existencias

Deudores

Invergiones financieras temporales
Tesoreria

Ajustes por periodificacién

TOTAL ACTIVO ...

PASIVO

FONDOS PROPIOS

Capital suscrite

Prima de emisiéon

Reservas

Pérdidas y Ganancias K
Dividendo a cuenta

PROVISIONES PARA RIESGOS Y GASTOS
ACREEDORES A LARGO PLAZO
ACREEDORES A CORTO PLAZO
Acreedores comerciales

Otras deudas no comerciales

TOTAL PASIVO ........................

8.845.464
7.979.779.101
3.051.418.8586

45.776.172

3.371.271
187.388.529
1.653.534. 111
1.153.478.837
(4.295.143)

1.268.796.000
221.913.510
12.031.320.107
212.504.103

(955.274)

62.318.422
105,112.631

0F0461371

1.416.148

11.085.819.593

121.2586

2.993.477.605

14.080.834.602

s snEETRmEa=

13.733.578.446

88.623.949

91.201.154

167.431.053

14.080.834.802
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CUENTA DE RESULTADOS

Ingresos de expiotacion 1.174.140.503
Gastos de explotacion (964.576.302)
BENEFICIOS DE EXPLOTACION 209.564.201
RESULTADOS FINANCIEROS POSITIVOS 113.020.737
BENEFICIO DE LAS ACTIV. ORDINARIAS 322.584.938
RESULTADOS EXTRAORD. POSITIVOS (3.503.651)
BENEFICIOS ANTES DE IMPUESTOS 319.081.287
IMPUESTO SOBRE SOCIEDADES (106.577.184)

BENEFICIO CONTABLE DEL PERIODO ... 212.504.103

Suficiencia del resultado

Puesto que la reserva legal supera el minimo establecido por la ley, no es obligatorio para la Sociedad incrementar su
cuantia. Tampoco existe mandato estatutario alguno que exija la dotacién de otras reservas, siendo el dividendo
preferente a nuestras acciones de la Serie B la tinica partida que debemos cubrir con los beneficios del aiio:

BENEFICIO CONTABLE TRAS IMPUESTO .S/SOCIEDADES ... 212.504.103 pesetas

(-) Dividendo preferente a las acciones de la Serie B o......oooooovooonn 955.275 pesetas
£ —e-ssmeesssmsasassoa-

IMPORTE DE LIBRE DISPOSICION 211.548.828 pesetas

La cantidad a cuenta del dividendo que se propone sea un adelanto del pagadero sobre los resultados de 1.998, de un
importe miximo de 135 pesetas brutas por accién, supone un total de 169.567.965 pesetas, y es inferior tanto al
resultado acumulado a 31 de octubre como at que se prevé sea de libre disposicion para el ejercicio completo de
1.998, por lo que se cumplen los requisitos establecidos por la Ley de Sociedades Andnimas,

Existencia de liquidez suficiente

La mencionada Ley, ademas de regular en su articulo 216.b) Ia cantidad méixima a cuenta de dividendos futuros que
la Sociedad puede satisfacer a sus accionistas, exige, en el apartado a) del mismo articulo, que dichas cantidades a

cucnta sean oportunas, es decir, que ¢l momento elegido para su reparto sea el idéneo desde el punto de vista de la
tesoreria de la empresa.
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Como puede apreciarse en los estados financieros anteriores, la liquidez actual de la Compaiiia es suficiente para el
Pago que se propone a cuenta del dividendo, dado que los activos financieros de la empresa de realizacién inmediata
E superan ampliamente todo el pasivo exigible, tanto a corto como a medio y largo plazo.

Madrid, a 2 de diciembre de 1.998
EL CONSEJO DE ADMINISTRACION

E Limitaciones para la distribucién de dividendos
A parte de las limitaciones legales, los Estatutos Sociales de la
Sociedad no afiaden limitacién alguna al pago de dividendos en la
! Sociedad, salvo la prelacién que, en la distribucidén de los

beneficios anuales, tienen la dotacién a la reserva legal y 1la
cobertura de las Atenciones Estatutarias a los miembres del
Consejo de Administracién. Ademds, el dividendo a nuestras
acciones ordinarias sélo podra acordarse después de atender un

dividendo de hasta el 7,5 % a las acciones preferentes de 1la
Sociedad.

& 4.- NORMAS DE VALORACION Y CONTENIDO DE LOS EPIGRAFES
DEL BALANCE Y DE 4J+A CUENTA DE RESULTADOS

Gastos de establecimiento

Son los gastos derivados de la formalizacidén de variaciones del
capital social. Se activan por su importe efectivo y como gastos

amortizables, y su amortizacidén se realiza mediante un porcentaje
anual del 20%.

Inmovilizade inmaterial

Recoge 1la suma total de los importes satisfechos en la
adquisicién de las licencias de uso o por el desarrollo de 1los
diferentes programas informiticos implantados en la Sociedad. Se
amortizan mediante un porcentaje anual del 20%.
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Inmovilizado material

Se contabiliza por su coste de construccidn © de adquisicién,
actualizado por aplicacidén de aquellos coeficientes autorizados
en las diferentes leyes de actualizacién de balances que han
aparecido desde que se finalizé su construccidén o se formalizd sy
adquisicidén. Se ha procedido a una actualizacién de balances en
los ejercicios 1.977, 1.979, 1.981, 1.983 y 1.996.

Al amparo del RD 2607/199¢ Y con respecto a la actualizacidn
realizada sobre los valores contables al cierre del ejercicio de
1996, 8e aplicé para todos aquellos elementos de dicho
inmovilizado que no estaban totalmente amortizados en esa fecha,
la tabla de coeficientes que figura en el articulo 6 de dicho RD
sin reduccién alguna.

Hasta el cierre del ejercicio de 1.996, los inmovilizados que
habian sido adquiridos mediante contratos de leasing finalizados
antes de la entrada en vigor del PGC estaban contabilizados por
el denominado “valor residual” o valor de la opcién de compra
ejercida. Por el contrario, aquellos contratos de leasing
formalizados con posterioridad a la entrada en vigor del PGC, asi
como todos los que estaban vigentes en dicha fecha, se
encontraban registrados por sus valores financiados o valores de
coste en origen, segln la D.T. 5* a) del RD 1643/1990, de 20 de
diciembre por el que se aprobé el PGC. Tanto unos come otros
fueron revalorizados tras el cierre del ejercicio de 1.996,
siguiendo los criterios del articule 7.1 del vya citado RD
2607/1996. Estas revalorizaciones deberi&n ser amortizadas dentro
de los ejercicios que restan para completar la vida Gtil de los
elementos actualizados.

Las obras que suponen una ampliacién Qe superficies, el afiadido
de nuevas instalaciones inexistentes hasta ese momento, o
aquellas modernizaciones o mejoras gque conllevan una mayor
productividad de los edificios, se contabilizan como inmovilizado
ante la posibilidad de que puedan generar mayores rentas futuras.

Los criterios de amortizacién que se han seguido en los elementos
del inmovilizado material son los siguientes:

* Hasta el afio 1992 inclusive, los criterios recogidos en la
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O.M. del 23 de febrero de 1.965.

* Del ejercicio 1.993 a 1.996 en funcién de los coeficientes
maximo establecidos en la O.M. del 12 de mayo de 1.993.

* Desde el afio 1.997 aplicando los coeficientes maximos que
se informan en el RD por el qgue se aprueba el Reglamento
del Impuesto sobre Sociedades, que no difieren de 1los
establecidos por la O.M. de 12 de mayo de 1.993.

Inmovilizado financiero

“Participaciones en empresas del grupo”. Recoge el valor contable
de las participaciones en el capital de nuestras filiales. Tres
de nuestras filiales estaban calificadas como Transparentes
Fiscales y en aplicacién del articulo 380 del anterior Reglamento
del Impuesto sobre Sociedades el valor de la adquisicién o
suscripcidén de esas participaciones se incrementé en el importe
anual de los resultados contables positivos obtenidos por tales
sociedades desde el ejercicio en que tuvieron esa calificacién
hasta el afic 1996, en que con la entrada en vigor de la nueva Ley

del Impuesto sobre Sociedades dejaron de ser consideradas en
transparencia fiscal.

Al cierre de cada ejercicio, se compara el valor contabilizado
con el valor tedrico-contable de estas participaciones, segin los
Gltimos balances aprobados. Si en el ejercicio el primero es
menor al segundo, por la diferencia se registra una provisién por
depreciacién.
H

Los "Depdsitos y fianzas a largo plazo" corresponden al importe
de los depdsitos que tenemos constituidos ante diferentes
Administraciones Pdblicas. El 90% de dichos depdsitos son fianzas

obligatorias recibidas de los arrendatarios de nuestros
edificios.

Acciones propias

Se valoran por el total satisfecho en su adquisicidn, incluyendo
los gastos de intermediacién. Al ser su valor bursitil al cierre
del ejercicio de 1.998 superior al valor de adquisicidn, no es
necesario registrar provisién alguna.
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Gastos a distribuir en varios ejercicios

En aplicacién del principio de correlacién de ingresos y gastos,
en este apartado se registra el importe efectivo de aquellos
gastos de naturaleza plurianual que deben imputarse tanto en el
ejercicio de 1.998 como en sucesivos ejercicios. El saldo de esta
cuenta va reduciéndose en la medida en que se vayan realizando en
préximos ejercicios 1las imputaciones correspondientes a las
cuentas de resultados.

Existencias

Su saldo corresponde a la valoracién del inventario de
existencias realizado al final del ejercicio en nuestro
aparthotel en Torrevieja, el cual dispone de servicios de
restauracién. Se sigue un sistema especulativoe de control de
existencias por lo que la valoracién de las mismas se realiza

tomando como base el dltimo precioc de adquisicién consignado en
factura.

Los diferentes stocks que forman parte del inventario son, para
1.998, el de productos comerciales destinados a su venta, el de
materiales de limpieza y mantenimiento y el de material de
oficina. Hasta el ejercicio de 1.996 exclusivamente se registraba
contablemente el primeroc de ellos.

Deudores
"Clientes por prestacién de servicios": Los importes que
acreditamos por este concepto se registran por su valor nominal.

A efectos de diferenciar este saldo entre ‘'corrientes" y

"dudosos" se consideran dentro de estos Gltimos aguellos que:

a) Son reclamados judicialmente.

b) El deudor ha sido declarado en guiebra, suspensién de pagos o
situaciones andlogas.

¢) 8in incurrir en ninguno de los casos anteriores, la antigliedad
de su deuda es superior a 1 afio.

d) Aquellos otros para los que, con independencia de la
antigledad de su deuda, existen sospechas razonables que nos
hacen dudar de la voluntad o de la capacidad de pago del deudor.

Para todos ellos el saldo de provisiones que se mantiene alcanza
el 100% de su deuda.



S

- TIMBKEL
‘DEL'ESTADO!
Y

O0F0461377

CLASE 82

Cuando haya saldos que los responsables de nuestros departamentog
comerciales consideran totalmente irrecuperables, se dan de baja
contablemente regularizdndose contra la provisién que para ellos
se mantenga.

"Deudores varios": Importes nominales acreditados con origen
distinto a la prestacién de servicios.

"Administraciones piblicas": Son aquellos importes acreditados
ante las Administraciones Piblicas por la devolucidn pendiente gde
impuestos satisfechos. En aplicacién del principic de prudencia
valorativa, los importes que se contabilizan son los gue serviréan
de base para la devolucién, sin considerar los intereses legales
de aplicacién.

Inversiones financieras temporales

En nuestra cartera de valores a corto plazo se incluyen tanto
titulos de renta variable como inversiones en renta fija en
pesetas y en divisas. -

La cartera de renta variable est& compuesta en su totalidad por
titulos que cotizan en las Bolsas de Valores. Si al cierre del
ejercicio, el precio de mercado de estos titulos es inferior a su
valor de coste se dotan las correspondientes provisiones por
depreciacién. Como coste de adquisicidn se toma el resultante de
la compra, minordndolo, en su caso, con el importe de los
derechos de suscripcién enajenados. Hasta el 31 de diciembre de
1.990, las ventas de derechos minoraban el coste de las acciones
en el producto de ,su venta, pero desde esa fecha ante 1lo
especificado por el PGC lo hacen por el valor tedrico contable de
los derechos vendidos.

La cartera de renta fija de la Compafiia estd compuesta por
compras de Deuda Pidblica Anotada con pacto de recompra, valoradas
por el importe inicial de cesién de esos activos, por depdsitos
bancarios en pesetas wvalorados por su importe inicial, asi como
por los intereses corridos de ambos tipos de inversiones al
cierre del ejercicio.
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Tesoreria

Incluye el importe en efectivo existente en nuestras cajas mas
los saldos a nuestro favor de diferentes cuentas corrientes y de
crédito, abiertas en entidades financieras.

Subvenciones

No se han recibido subvenciones durante los dos dltimos
ejercicios. Las recibidas en ejercicios anteriores han tenido el
caracter de ™“subvenciones a la explotacidén” por lo que fueron
imputadas a resultados en el momento en que se devengaron.

Provisiones por impuestos

Son estimaciones de posibles deudas tributarias, al ser
indeterminado la fecha y el importe exacto de su pago. Se
incluyen tanto los impuestos devengados perc no ligquidados hasta
el momento por las Administraciones, como agquellos impuestos

varios que nos han sido reclamados y que han sido recurridos por
disconformidad. '

Deudas a largo plazo

Corresponden a aquellos importes efectivos recibidos de nuestros
inquilinos en concepto de fianza, incluyendo tanto las exigidas
por disposiciones legales como las adicionales solicitadas.

Deudas a corto plazo

“Deudas con empresas del grupo": Con el fin de optimizar la
gestidén de tesoreria a nivel de grupo, se mantienen cuentas
corrientes de préstamo entre nuestra Sociedad Y Sus empresas
filiales. En este epigrafe se registran los importes nominales
que se adeudan a nuestras filiales por este concepto.

Por el contrario cuando el salde es a favor de nuestra Sociedad
se registra, en el apartado del Activo circulante “"Empresas del
grupc, deudoras”.

"Acreedores comerciales": Incluye tanto el importe global a 1la
fecha de cierre del ejercicio a que ascienden 1las facturas
pendientes de pago, como el importe estimativo de aguellos
servicios utilizados dentro del afio 1.998 y de los cuales no se
habia recibido todavia factura al finalizar el ejercicio.
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"Administraciones Piblicas": Valor nominal de las deudas con la

Hacienda Piblica al cierre del ejercicio, por 1los siguientes
conceptos:

- Deuda por Impuesto sobre Sociedades, ejercicio de 1.998:
Importe previsto a satisfacer por el mencionado impuesto.

- Liquidaciones pendientes por el IVA Y Ppor retenciones
practicadas a cuenta del IRPF, a diciembre de 1.998.

"Remuneraciones pendientes de pago": Valoracidén de aquellos
conceptos salariales devengados por nuestro personal al cierre
del ejercicio y a pagar en el afio 1.999, seglin las disposiciones
en vigor y los convenios colectivos que regulan las relaciones
laborales en nuestra Sociedad,

'Fianzas.§ dep6sitos recibidos a corto plazo": Importe efectivo
de los depbsitos recibidos de clientes en concepto de garantia de
reserva de apartamentos de nuestro aparthotel en Cabo Cervera.

Impuesto sobre Beneficios _
Importe devengado en condepto de impuesto sobre los beneficios
del ejercicio. Su c&lculo es el siguiente: _
- El "resultado contable ajustado" se obtiene adicionando en mas
©0 menos al resultado contable antes de impuestos, el importe a
que ascienden las partidas consideradas como “"diferencias
permanentes” entre la base imponible fiscal y aquel.
- Sobre este ‘"resultado contable ajustado" se aplica el tipo
impositivo obteniéndose el "impuesto bruto". Este se minora por
las bonificaciones y deducciones de la cuota, obteniendo asi el
"impuesto sobre sociedades devengado”.

£
Transacciones en moneda extranjera
Segin las normas de valoracién del PGC, las diferencias de cambio
de inversiones en divisas se realizan en el momento del
vencimiento - de dichas operaciones, imputandose entonces a
resultados. Si la duracién de estas inversiones es superior a un
afio, deben :calcularse las diferencias existentes  al cierre del
ejercicio. En el caso de que sean negativas se ééntabilizarin en
la “cuenta :de resultados” y si son positivas en. el pasivo del
balance en.,%ingresos a distribuir en varios & cios”. S5i en
ejercicios ‘d@nteriores y por esas mismas inve ¥ones se habian
registrado ../ diferencias negativas, entonces "I#&s diferencias
positivas posteriores deben imputarse a regultados hasta
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compensar las negativas que previamente se habfan contabilizado.

Los saldos en divisas, registrados en cuentas financieras de
inversién al cierre de los ejercicios de 1.996 Y 1.997 se
valoraron al tipo de cambio medio publicadc por el Banco de
Espafia para el Gltimo dia hibil de esos ejercicios.

Las inversiones financieras en divisas que se han realizado son
han sido a un plazo inferior al afio y, por tanto, se registran
diferencias de cambio, positivas o negativas, en el momento del
vencimiento de tales inversiones.

Ingresos y gastos :

su imputacién se aigque el criterio del devengo,
independientemente del momento - en.-que se cobren o paguen. Se
contabilizan exclusivamente aquellos  ingresos ya devengados,
mientras que los gastos son contabilizados en el momento en gque
se conocen, incluyendo los riesgos previsibles.

Otras partidas de la cuenta de resultados que exigen alguna

aclaracién adicional son las siguientes: '

n tacidén: Se contabilizan por el importe total
devengado durante el ejercicio, neto de los impuestos que gravan
la prestacién de nuestros servicios. Estos ingresos provienen
tanto de rentas por servicios prestados como de aquellas
repercusiones legales de gastos a nuestros inquilinos, que son
los directos beneficiarios de los servicios repercutibles.

de lo idn:
"Aprovisionamientos®": Las adquisiciones de mercaderias se
encuentran contabilizadas por su coste efectivo, excluyendo el
IVA soportado y deducible. Los descuentos concedidos por nuestros
proveedores por pronto pago, son considerados como ingresos

financieros.

~"Gastos de personal": Coste efectivo'del personal empleado en la
Sociedad por «conceptos tales - como sueldos y salarios,

indemnizaciones y seguridad social;qg% cargo de la empresa. Se

~ incluyen también en este epigrafe, las dietas percibidas por los

miembros del Consejo de Administracién en concepto de asistencia
a las reuniones del Consejo. :
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"Dotaciones a la amortizacidén del inmovilizado": Este apartado
incluye:
a) La suma de las amortizaciones de nuestro inmovilizado material
e inmaterial en funcién de los coeficientes maximos fijados en
las tablas de amortizacién aprobadas por el RD 537/97 por el gue
se aprueba el Reglamento del Impuesto sobre Sociedades. [Estos
coeficientes se aplican sobre el valor de coste contabilizado o
sobre el valor que tenian dichos inmovilizados con anterioridad a
la Actualizacién de Balances de 1.996.
b) Amortizacién correspondiente al ejercicio de las
revalorizaciones de los elementos de inmovilizado resultantes de
la Actualizacién de Balances de 1.996. En aplicacién del RD
2607/1996, -lo8 importes resultantes de la revalorizacién de los
elementos . del inmovilizado wmaterial congecuencia de tal
Actualizacién, deben amortizarse dentro de la vida Gtil de tales
elementos. ‘ L
¢) Amortizacién de los gastos de establecimiento.

: :
"Variaciones en las provisiones de triafico vy pérdidas por
créditos .incobrables”: Saldo resultante de la suma de las nuevas
dotaciones’ a la provisién por insolvencias, de minoraciones de
esta provisién cuando ciertos créditos dudosos vuelven a
considerarse corrientes y de las bajas contables de aquellos
créditos considerados totalmente incobrables Y sin ninguna
provisién dotada.

*"Otros gastos de explotacién®:

El importe total recogido bajo el epigrafe "servicios exteriores"
corresponde al importe efectivo, excluyendo el IVA soportado y
deducible, al cual agciende el total de servicios recibidos de
terceros por conceptos tales como los de reparaciones y
conservacién, suministros diversos, asesorias diversas Y
asistencia en contenciosos con nuestros deudores, publicidad,
seguros y otros. También se incluyen aqui los gastos de nuestras
oficinas administrativas, tales comc material de oficina,
comunicaciones, servicios de mantenimiento, etc.

“"Regla de: Prorrata”. La aplicamos al coexistir en nuestra
Sociedad la, realizacidén de actividades exentas 'y no exentas del
Impuesto sébre el Valor Afiadido. De todo ello resulta que el 52 %
de las cuotas soportadas en las adquisiciones de bienes vy
servicios con destino comin a aquellas actividades no sean
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deducibles, por lo que segin lo establecido en el PGC, deben
considerarse como mayor gasto en la adquisicién de aguellos
bienes y servicios.

"Obras de mantenimiento de nuestros edificios”: Ademis de las de
caracter corriente, también se contabilizan en el afio todas
aquellas de mayor importancia o que son sustitucién de
instalaciones principales. Estas dltimas, aunque tienen un
caracter plurianual y asi son contempladas en nuestros
presupuestos a largo plazo, vienen siendo imputadas a resultados
en el aflo en que se llevan a cabo debido a que a la entrada en
vigor del PGC no se tenfia constituido fondo contable alguno de
reserva para atender tales obras.

"Tributos”: Recoge el importe total de los impuestos devengados
en el ejercicio, siendo 1la mayor parte de ellos de caricter
local. Los principales tributos 3incluidos en este epigrafe son el
Impuesto sobre Bienes Inmuebles, el Impuesto sobre Actividades
Econ6micas (IAE} y los Recursos de las Camaras de Comercio, tanto

sobre la cuota del Impuesto sobre Sociedades como sobre las del
IAE. ; S '

Cuenta financiera

"Ingresos financieros de participaciones en capital": Importes
integros percibidos en concepto de dividendos de las acciones
mantenidas en cartera durante el ejercicio.

"Ingresos financieros de otros valores negociables": Suma de los
intereses percibidos durante el ejercicio per colocaciones a
corto plazo en activos de renta fija, tanto en pesetas como en
divisas. Los intereses percibidos en divisas se han valorado al
tipo de cambio medio publicado por el Banco de Espafia, aplicable
al dia en que se percibieron.

"“Beneficios y pérdidas en inversiones financieras": Son
resultados realizados en la venta de valores mobiliarios de renta
variable, incluyendo ventas de derechos de suscripcién preferente
Y son consecuencia de las diferencias entre los importe
percibidos en las ventas y el coste medio de compra contabilizado
de las acciones o derechos vendidos.

"Diferencias positivas / negativas de cambio": La contabilizacién
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de estas diferencias ha quedado suficientemente explicada en el

apartado “Transacciones en moneda extranjera” Yy a €l nos
remitimos.

5.- GASTOS DE ESTABLECIMIENTO

Estos son gastos amortizables originados como consecuencia de
variaciones en el capital social. Su movimiento durante el
ejercicio ha sido el siguiente:

Gastos de Gastos de
ampliacién - reduccién

de capital de capital Total
Saldo a 31.12.97 470.980 - 253.880 724 .860
Aumentos - 923.788 0 923.788
(-} Amortizaciones {94.196) (80.814) {175.010)
Saldo a 31.12.98  1.300.572 173.066 1.473.638

6.- INMOVILIZADO INMATERIAL

El movimiento de 1los diferentes conceptos incluidos en este
epigrafe ha sido el siguiente:

Aplicaciones informiaticas

Inversién Amort. acum.

Saldo a 31.12.97 15.576.649 .. 11.755.786

- Aumentos 4.143.796 . 2.178.488
 Saldo a 31.12.98 19.720.445 "??%3:934,274_
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El coeficiente de amortizacidn para las aplicaciones informiticas
es del 20 %.

7°.- INMOVILIZADO MATERIAL

El detalle y movimiento durante el ejercicio de nuestro

inmovilizado material se encuentra en los CUADROS ' ANEXOS N° 1 y
2. :

Las amortizaciones anuales, que se realizan de una manera
individualizada para cada uno de los elementos del inmovilizado,

se calculan aplicando a los valores a amortizar los coeficientes
miximos establecidos en el RD 537/97.

La amortizacién practicada ' durante 1.598, por grupos de
elementos, ha sido la siguiente:

-
i

")
Grupos de Bases de Bases Amortizacion
elementos amortizacion Revalorizacién revalorizadas 1.998
Construcciones 4.102677.087 2.879.367.262 6.982.044.349 158.722.956
Instalaciones complementarias 140.709.580 12.533.461 153.243.051 22.206.611
Instalaciones técnicas y maquinaria 5.334.903 320.968 5.725.871 877828
Mobiliario 52.538.960 5.947.808 58.486.768 7.250.070
Equipos de proceso de informacim:;, 23.814.311 625.401 24 439.712 4.675.560
Elementos de transporte 16.959.110 711916 17.671.026 2637418
Otro inmovilizado 3.465.800 0 3.465.800 1.232.400
4.345.499.761 2.899.576.816 7.245.076 577 197.611.843

{*) Incluye la parte de revalorizacion de los inmovilizados tras el cierre del ejercicio de 1.996, que se ha
imputado al ejercicio de 1.998 segin los criterios establecidos en la normativa de la Actualizacion de
Balances de 1.996.
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El total de 197.611.843 pesetas contabilizado en concepto de
amortizacién del inmovilizado material para 1.998 incluye
82.157.323 pesetas correspondientes a la amortizacién en el
ejercicio del importe total en que quedaron revalorizados los
inmovilizados materiales, por aplicacién de la Actualizaciédn de
Balances de 1.996.

Bienes adquiridos mediante  contratos de leasing

Una parte importante de nuestro inmovilizado material fue
financiado mediante el sistema de leasing contabilizindose por el
valor residual satisfecho al vencimiento de. los contratos. Para
la amortizacién de estos valores residiales se aplican los
coeficientes que, por tipos de elementos,: ‘@establecen en el RD
537/1997. -

Tras el cierre del ejercicio de 1.996, ; estos bienes se
actualizaron, junto con los demds inmovilizados, en aplicacidén de
la Actualizacién de Balances RDL 7/1 Y siguiendo los
criterios que se estableéian para los inm@vilizados financiados
mediante contratos de arrendamiento financiero. La revalorizacién
que para los mismos se contabilizé debe ser amortizada en los
aflos que restan de su vida Gtil.

La relevancia de estos bienes se muestra en el CUADRO ANEXO N° 3,
donde se compara el valor contable que estos bienes tienen al
cierre de 1.998, con el que tendrian de haberse contabilizado
desde un principio con arreglo a su coste en origen y después se
hubieran actualizado tras el cierre de 1.996.

L)

Inmovilizado sujeto a compromisos de venta

Existe un compromisoc de venta a favor de Hipercor, S.A. de uno de
los locales comerciales que tenemos en el complejo Meridiano Cero
de Barcelona, de 5.500 m2 en planta baja cubierta y unos 5.000 m2
de planta terraza descubierta. Dicha sociedad tiene el derecho a
ai ‘ 1 de enero del afio
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Inmuebles en alguiler

Todos los edificios que la Compafifa tiene en Madrid y Barcelona,
se explotan mediante arrendamiento, excepto aquellas superficies

destinadas a oficinas propias. El detalle de estas superficies
arrendadas es el sigquiente:

E SUPERFICIES EN ARRENDAMIENTO (M2) - 1998
Viviendas Localas Oficinas
N 2 N m2 N m2 Total m2
BEdificios en Barcelona 1.180 149.625 60  18.329 41  16.819 184.773
Blificios en Madvid 295, 37.816 31 3.336 41.152
1.475 '187.441 91  21.665 41  16.819 225.925
ot

Importe del suelo incluido en el inmovilizado

El valor contabilizado por los solares donde se ubican nuestros
principales explotaciones es el siguiente:

Valor contable Revalorizacion Valor contable
antes actual. RDL 7/1996 tras actualiz.

Edificios en Barcelona 676.184.126 547.709.142 1.223.893.268
Edificios en Madrid ; 304.404.161 246.567.370  550.971.531
Edificios en Torrevieja (Alicante) 57.669.351 8.650.403 66.319.754

1.038.257.638 802.926.915 1.841.184.553

Caracterigticas del inmoviligzado no afecto a explotacién

Este inmovilizado se encuentra contabilizado por un total de
264.106.822 pesetas, Yy corresponde a terrenos no edificados y que
fueron adquiridos por un J.nlporte total de 184.690.085 pesetas. La ~

diferencia entre los dos importes anteriores es consecuencia de
la Actualizacidén de Balances'de 1.996.
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la Actualizacién de Balances de 1.996.

Importe y caracteristicas de los bienes totalmente amortizados,
obsoletos técnicamente y no utilizados.

La politica contable de la Sociedad es la de mantener registrados
en el Inmovilizado todos agquellos elementos que estdn siendo
utilizados, estén o no totalmente amortizados. Cuando algan
elementc de inmovilizado se considera obsoleto funcionalmente,
deja de ser utilizado y se retira para su desguace, se procede a
su baja contable, con independencia de su situacién contable.
S6lo aquellos que entendemos pudieran tener algin valor de
mercado se mantienen en el inmovilizado a la espera de una
posible ventd.

8.- INVERSIONES FINANCIERAS _
INMOVILIZACIONES FINANCIERAS

* " Participaciones en empresas del gfrupo": El detalle de 1los
importes contabilizados en concepto de cuentas de participacidn
se muestra a continuacidn:

Valor contable
de la participacién

R R e e e I T ey

DUBLIN DE NEGOCIOS, S.A. 1.587.192.356
INMOBILIARIAV S, S.A. 434.372.771
INM. MADRID-BARCELONA, S.A. 405.679.714
CELISING, S.A.P, S.A. 540.620.532
DUBLIN CONTROL, S.A. 8.500.000
TOTAL . 2.976.365.373
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[ En el cuadro siguiente se comparan los valores tedricos de esas
_ participaciones con los contabilizados en CEVASA.
E (en miles} Valor teérico
a31.1298
n Capital Reservas Rdo. 1998 {1 accién)
DUBLIN DE NEGOCIOS, S.A. 65.000 1.804.105 58.406 296.540
INMOBILIARIA V 8, S.A. 12.000 515.023 5.198 " 4435175
“ INM. MADRID-BARCELONA, S.A. 10.000 441,282 12.53% 45.381
; CELISING, SAF, S.A. 500.000 187.760 2422 1.380.364
DUBLIN CONTROL, S.A. 10.000 0 (393) 961
TOTAL ... 587000  2.948.170 78.164
e " Depésitos y fianzas constituidas a largo plazo": El saldo y

movimiento de los saldos_que esta Sociedad tiene en concepto de
depbsitos a su favor se‘fmuestra a continuacién:

e s
Saldo a 31.12.97 mayor depSeito  Saldo a 31.12.98

Fianzas omstituidas 427.466 427.466
Depdeitos efectuados Y 2.000 2.000
Fianzas depositadas en la Generalitat 62.682.983 2.200.227  64.883.210
Fianzas depositadas en la (C.2A. Madrid 11.260.051 554.504 11.814.555

TOALEB eecveevirnnnnssinornsaennnnen.  74.372.500 2.754.731  77.127.231

INVERSTONES FINANCIERAS TEMPORALES

En el cuadro anexo n® ‘4 se informa de los valores contables de
nuestras inversiones financieras al cierre del ejercicio. En el
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cuadro anexo n° 5 se compara nuestra cartera al final del
ejercicio de 1.998 con la que existia a comienzos del afo.

9.~ EXISTENCIAS

El saldo contabilizado es el valor de las existencias comerciales
y de productos de mantenimiento, que se encontraban en nuestro
aparthotel en Cabo Cervera, Torrevieja (Alicante). El valor total
de las mismas asciende a 3.205.771 pesetas, de las que 1.725.487
pesetas corresponden a existencias comerciales Yy 1.480.284

pesetas a productos en stock destinados al mantenimiento de las
instalaciones.

10.- CREDITOS COMERCIALES Y OTROS DEUDORES

El detalle del movimiento de los saldos que al cierre del
ejercicio se contabilizaban bajo 1los epigrafe "clientes" vy

"pProvisiones por insolvenc¢ias" se muestra en el cuadro anexo n°
6. '

En concepto de “Deudores varios", en la fecha de cierre del
ejercicio se contabilizaban créditos a nuestro favor contra
deudores varios por un total de 6.661.288 pesetas, de los cuales,

1.046.238 pesetas se consideraban de dudosc cobro y han sido
convenientemente provisionados al 100 %.

El concepto de ‘"Administraciones P(blicas" registra el saldo
resultante de la liguidacién del IVA al cierre del ejercicio.

11.- FONDOS PROPIOS
CAPITAL S8SOCIAL, SUSCRITO Y DESEMBOLSADO

Composicién ‘

El capital social de la Compafifa a 31 de diciembre de 1.998,
integramente desembolsado, asciende a 1.268.796.000 pesetas. Est&
compuesto - por 1.256.059 acciones ordinarias:'y 12.737 acciones
preferentes, todas ellas de valor nominal 1.000 pesetas.

3
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Las acciones que integran el capital de 1la sociedad estén
representadas mediante "anotaciones en cuenta” Y la
responsabilidad de su cuadre Y registro corresponde al Servicio
de Compensacién vy Liquidacién de Valores y a las entidades
adheridas al mismo.

Dentro del ejercicio de 1.998 se ha formalizado una ampliacién de
capital por 48.779.000 pesetas, totalmente liberada Y con cargo a
la cuenta de reservas "Prima de emision de ac¢ciones".

Derechos diferenciales de cada clase de acciones

Los titulares de las acciones preferentes tienen el derecho a la
percepcién de un dividendo anual, de caricter fijo y preferente
de hasta el 7,5 % sobre:su valor nominal. Una vez satisfecho'este
dividendo se procederd a abonar el que se acuerde para‘‘las
acciones ordinarias. ‘

En cuanto a los derechos preferentes de suscripcién, tanto 1los
titulares de acciones de }a Serie A, como los de la Serie ‘B, lo
tendran sobre cualquiera “de las nuevas emisiones de capital que
se acordaren, en proporcién a sus aportaciones. No obstante, en
el caso de que simult&neamente se emitan acciones ordinarias Y
preferentes, conservando igual proporcién en la participacién del
capital social, corresponderd a unas y a otras el derecho de
suscripcién preferente, exclusivamente sobre las acciones de su
Serie que se emitan.

Cotizacidén oficial

La totalidad de acciones que integran el capital social de la
Compafila, tanto lag ordinarias como las preferentes, estén
admitidas a cotizacién oficial en las Bolsas de Valores de
Madrid, Barcelona y Valencia.

Variaciones del capital y autorizaciones para realizarlas _

1%.- Aumentos del capital: E1 Consejo de Administracién esté
autorizado por 1la Junta General extraordinaria de accioniatas,
celebrada el pasado 29 de junio de 1.995, para poder acordar ‘el
aumento del capital social, en una o varias veces vy hasta . una
cifra determinada en la oportunidad y en la cuantia que dﬂcho
6érgano decida, sin previa consulta a la Junta General. Esta
autorizacién tiene un limite de seiscientos millones de pesetas y
los aumentos de capital deberin realizarse mediante aportaciones
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dinerarias y durante el plazo miximo de cinco afios a contar desde
el dia de celebracién de la Junta.

Hasta el momento, el Consejo de Administracién no ha hecho uso de
la citada autorizacién.

2°.- Reducciones de capital: El capital podrad ser disminuido por
la Junta General de accionistas, cumpliendo lo ordenado en la
legislacién vigente en el momento de acordarse.

3°.- BEvolucidn del capital en los dltimos tres afios:

A excepcidn del aumento de capital mencionado con anterioridad,
en los Gltimos tres afios el capital gocial s6lo se ha modificado
en una ocagién, con una reduccién del mismo en 51.955.000 pesetas
nominales, <:acordada por la Junta General extraordinaria el 8 de
noviembre de.'1.995, y se llevd a cabo mediante la amortizacién de
51.955 adcioges ordinarias, que se encontraban en la autocartera
de la Sociédad en la fecha del acuerdo. '

4°.- Autocartera: .

El Consejo:de Administracién de la Sociedad esti autorizado por
la Junta General extraordinaria celebrada el pasado 25 de junio
de 1.998, para que, dentro del cauce previsto en el artfculo 75
de la vigente Ley de Sociedades Anénimas, pueda adquirir acciones
de la propia Compafifia en el Mercado Secundario de Valores, tanto
de su Serie A como de su Serie B, hasta un nimero de 50.000
acciones, que no supera el 5 % del capital social, al precio que
se coticen en dicho Mercado, con un tope maximo del 950 % vy
minimo del 250 %, para las acciones de la Serie A, y un tope

miximo del 200 % y minimo del 100 % para las acciones de la Serie
B. ¥

En la adquisicién se observaran todos los requisitos que impone
la Ley, y especialmente que el valor nominal de las acciones que
se adquieran, suméndose al de las que ya posea la Sociedad y sus
filiales, no exceda del limite legal para la autocartera, vigente
en el momento de la compra.

El plazo pdffel que se facultd al Consejo de Administracién para
adquirir aceiones propias tiene una duracién de dieciocho meses
contados a partir del dia 25 de junio de 1.998.
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En la fecha de cierre del ejercicio, la Sociedad es titular de
7.972 acciones propias de la Serie A, adquiridas por un total de
45.776.172 pesetas, lo que representa un coste medio de
adquisicién del 574,21 % Y un porcentaje del 0,63 % sobre el
capital social de la Sociedad, inferior al 5 % autorizado por la
Junta.

DISPONIBILIDAD DE LAS RESERVAS
4

Las reservas con alg(n tipo de limitacién legal en cuante a su

disponibilidad son las siguientes:

Reserva legal: Salvo lo dispuesto en el articulo 157 de la Ley
de Sociedades Andénimas y de acuerdo con el articulo 214 de la "
misma ley, s6lo podrd . destinarse a la compengsacién de pérdidas.
Aunque el saldo contabilizado en esta cuenta sea de 275.825.200
pesetas, el total indisponible es de 253.759.200 pesetas.

Reserva de revalorizacién RDL 7/1996, de 7 de junio: Esta
reserva es totalmente indisponible en tanto su saldo no sea
comprobado y aceptado por la Inspeccién de Tributos, o, en caso
de no mediar comprobacién, hubiese transcurrido el plazo de tres
afios contados desde el 31.12.96. En nuestro caso, durante 1.997
la Agencia Tributaria comprobd las operaciones de actualizacién
llevadas a cabo, Y las considerdé correctas, por lo que el saldo
de la cuenta puede desde entonces ser destinado, bien a eliminar
resultados contables negativos, bien a ampliar el capital social.
Sin embargo, el saldo de esta cuenta no pecdrd ser distribuido,
directa o indirectamente, a menos que la plusvalia haya sido
realizada, bien sga  porque los elementos patrimoniales
actualizados hayan sido completamente amortizados o hayan sido
transmitidos o dados de baja en los libros de contabilidad.

A partir del 31.12.2006 esta cuenta podra destinarse a
incrementar las reservas de libre disposicién, que podréan ser. -
distribuidas dando derecho a la deducciédn por doble imposicién d
dividendos.

Reserva para acciones propias: Esta reserva se va dotando:
conforme se adquieren acciones propias y es indisponible en tanto
se mantienen dichas acciones én la autocartera de la Sociedad. EL
importe de esta reserva suma 45.776.172 pesetas.
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Reserva por capital amortizado: Recoge el importe de 1as
reducciones de capital llevadas a cabo acogiéndonos a lo que
disponian los articulos 47 Y 101 de la Ley de Sociedades Andnimas
de 17.07.51, hoy derogada. Como en estas reducciones, y de
acuerdo con la citada Ley, no se requeria el cumplimientc de los
requisitos del art. 98 de la misma, era obligatorio crear una
reserva indisponible en los términos de la reserva legal, por el
importe nominal de las reducciones de capital. El importe
acumulado en esta cuenta asciende a 344.439.000 pesetas.

MOVIMIENTO DURANTE 1.998 DE LOS FONDOS PROPIOS DE LA SOCIEDAD

El detalle de las reservas de la Sociedad Y el._moj_wfi_rtjiento de los
saldos que se mantienen en ellas se aprecia en el ‘cuadro anexo n°
. “ . -

I 12.- SUBVENCIONES RECTEIDAS

Durante 1.998 no se ha percibido subvencién alguna. Todas las
recibidag durante los pasados ejercicios se contabilizaron como
ingresos en la cuenta de pérdidas Y ganancias, dado su caracter
de subvenciones a la explotacién.

13.- PROVISIONES PARA IMPUESTOS

i
El detalle y movimiento de 1los saldos amparados bajo este
epigrafe aparecen en el cuadro anexo n° 8.

B Las provisiones relacionadas en este epigrafe se refieren tanto a

impuestos que deben ser liquidados directamente por las
Administraciones PGblicas y que se encuentran pendientes de
recibir las notificaciones en la fecha de cierre 'dél- ejercicio,
como a importes‘' que nos han sido reclamados Y e tenemos
recurridos por -disconformidad.
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14.- DEUDAS NO COMERCIALES
ACREEDORES A LARGO PLAZO

Las Gnicas deudas que tenemos registradas a largo plazo aplicando
las disposiciones del Plan General de Contabilidad, pertenecen a

la suma de las fianzas que los inquilinos de nuestros edificios
nos han entregado. Su detalle es el siguiente:

Barcelona Madrid Total
Fianzas obligatorias 74.986.068 2.692.715S 77.678,783
Fianzas voluntarias 13.128.359 13.128,.359
Garantias de arrendatarios 40.000 105.000 145.000

Saldo total a 31.12.98 88.154.427  2.797.715 90.952.142

ACREEDORES A CORTO PLAZO

Al cierre del ejercicio las deudas que esta Sociedad tenia a
corto plazo lo eran en su mayor parte con las Administraciones
Pdblicas. El detalle de estas deudas es el siguiente:

. Hacienda Piblica, 5creedora por

retenciones a cuenta IRPF o IS ...... 9.319.710

. Hacienda Piblica, acreedora por

Impuesto s/ Sdes., ejercicio 1.998 48.422.566

. Hacienda Piblica, acreedora por

Impuesto s/Sdes, diferido ....... P 4.269.873 62.012.149
- Seguridad social, acreedora ...... . 5.799.643

67.811.792
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ﬁ Lineas de crédito disponibles
Se dispone de seis lineas de crédito con un disponible total de
750 millones de pesetas, todas ellas sin comisién de
indisponibilidad, con el siguiente detalle de entidades e
importes:
E Entidad financiera Limite del crédito en pesetas
! Banca Catalana 100.000.000
Banco Popular Espafiol 100.000.000
Bankinter 200.000.000
Banco de Santander 100.000.000
Banco Espariol de Crédito 150.000.000
Banco de Sabadell 100.000.000
750.000.000

Al final del ejercicio.‘estaban dispuestas pPor un importe de
11.180.253 pesetas.

15.- SITUACION FISCAL

Las diferencias entre el resultado contable y el fiscal se
aprecian en el siguiente cuadro:

BENEFICIO CONTABLE REL EJERCICIO 312.564.099
IMPUESTO SOBRE SOCIéDADES, AUMENTO 152.154.575
DIFERENCIAS PERMANENTES:

- Aumentos 1.032.296

- Disminuciones (16.000.000) (14.967.704)

DIFERENCIAS TEMPORALES:
Con origen en el propio ejercicio:

984.623

- Aumentos 984.623

BENEFICIO FISCAL O BASE IMPONIBLE 450.735.593
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Letalle de las diferarias penmerentes:
RAmertcos:
- Dif. enzeeﬁ.baffnﬁocxnuiﬂe)rfnxalen1&mtadbctzadrs<i:amcdpcﬁh 1.006.696
- Gtres gastos o deducibles pero contabilizades ' 25.600
1.032.29%
" Diemimaciones:

aﬂlarmﬁldelapnwunﬁnpm:d;mxmxmﬁldeaanunsdElgn;D be'el
inputable fiscalmente
Au!nm:esisumuarma,n:amtiﬁﬁmxhsgqh:g!mopenthxahmmn

deduxcibiles o (16.000.000)
(16.000.000}
Detalle de las diferacias temparales:
- Disminxiones con arigen en el ejercicio:
- Diferencia entre anxtizaciones fiscales y amntables 984.623

El calculo de la cuota a ingresar sce recoge en el siguiente
cuadro:

BASE IMPONIBLE DEL¢EJERCICIO DE 1.998 45(0.735.593
CUOTA INTEGRA. 35 % s/ Base Imponible 157.757.458
(-) DEDUCCIONES Y BONIFICACIONES:
- Deduc. por doble imposicién de ‘dividendos (5.215.017)
- Deduccién por formacién (43.248)
‘ 152.499.193
(-) Retenciones y pagos a cuenta (104.076.627)
. Importe pendiente de pago ..........cou..... 48.422.566
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16.- GARANTIAS COMPROMETIDAS CON TERCEROS Y OTROS
PASIVOS CONTINGENTES

No existen garantias con terceros ni avales prestados por esta
Sociedad. Los ftnicos riesgos gue pueden dar lugar a pasivos de
esta Sociedad son 1los de naturaleza tributaria Y éstos se
encuentran provisionados en el balance de la Sociedad.

17.- INGRESOS Y GASTOS
| CUENTA DE EXPLOTACION

Ingresos de explotacién

La procedencia de los ingresos de explotacién de nuestra Sociedad
es la siguiente: o , D

. Ingresos por arrendamiéﬂtos:
Complejo Meridiano-Cero de-Barcelona: :
Viviendas 512.879.813

Locales comerciales 195.164.306

Oficinas 166.951.588 874 .995.707
Sta. M* de la Cabeza en Madrid

Viviendas 149.402.225

Locales comerciales y otros 54.068.607 203.470.832
Otras explotaciones 4.698.410

L
. Ingresos por actividades turisticas en
Cabo Cervera, Torrevieja (Alicante):

Alquiler de apartamentos 151.826.047
Servicios complementarios 115.033.178 266.859.235”
- Otros accesorios a la explotacién : 12.632.999

. Exceso de provisiones y gaé;os 17.073.9Q§§j
e 1.379.731.077"
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Gastos de explotacidén

lﬁ El detalle de los epigrafes mas importantes sigue a continuacién:

"Gastos de personal": Su distribucién por categorias se muestra
a continuacién:
i

NOMERO MEDIO COSTE CON CARGAS

CATEGORIA ' DE PERSONAS SOCIALES

Personal directivo 10 129.735.644
Oficinas administrativas

de Barcelona y Madrid 9 - 49.920.902

Personal de fincas 30 - 85.167.303

Personal de mantenimiento 7 | 26.442.591

Personal de activ. turisticas 37 ) 114.158.792

. 92 405.425.231

Congejo de Administracién 7 2.700.000

99 408.125.231

"Variaciones en las provisiones de tr&fico Y pérdidas por
incobrables": La consideracién de fallidos definitivos de algunos
importes acreditados a nuestros clientes Y la regularizacidén asi
como el reajuste de los saldos contabilizados en las cuentas de

provisién por insolvencias han supuesto los siguientes resultados

negativos: ,

Insolvencia;
Reajuste de la definitivas
pProvisidén por no cubiertas
insolvencias con proviéféﬁ- TOTAL

Arrendatarios de Barcelona 1.475.984 7.573.447
Arrendatarios de Madrid -1.365.738 i 2.006.846
Clientes Cabo Cervera 1.983.698 0 . 1.983.698
Deudores varios 1.046.238 i 1.046.238

3.140.182 9.470.047  12.610.229
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"Otros gastos de explotacidén": Se desglosan de la siguiente
forma:

- Servicios exteriores:

Conservacién de edificios 263.435.083
Suministros:Aqua,electric. y otros 57.917.078
Seguros ' 8.096.205
Publicidad y propaganda 2.376.847
Servicios de prof. independientes 31.707.429
Servicios financieros 3.521.441
Otros gastos y servicios 62.541.531 429.595.614
- Tributos varios ' 87.915.459

' R  517.511.073

CUENTA FINANCIERA

¥ .
"Ingresos de participaciones en capital”: Durante 1.998, se han
percibido 29.800.096 pesetas en concepto de dividendos de las
acciones que mantenfamos en cartera.

Ingresos de otros valores negociables de empresas fuera del

_grupo" y ‘"otros intereses": La totalidad de estos ingresos

derivan de inversiones a corto plazo en titulos de renta fija o

en depdsitos bancarios. El desglose de estos intereses es el

siguiente:
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. Ingresos de otros valores negociables:

- De Cesiones temporales de Deuda Piiblica Espafiola............. 79.282.405
- De Deplsitos y eurodepdsitos en pesetas ..................... 22.682.301
- De Cesiones temporales de Deuda Piblica USA en = 4.789.875
106.754.581

.Otros intereses:
- De descuentos sobre compras por pronto pago........eeinunn. .. 1.566.613
- De intereses de cuentas corrientes bancarias.............. . 630.894
2.197.507

"Resultados por compraventa de valores”: Las operaciones en
Bolsa con titulos de renta variable y de derechos de suscripcidén,
han producido un resultado final positivo de 109.889.344 pesetas,
una vez descontada la provisién por depreciacién de valores que
8¢ encontraban en la cartera de la Sociedad al cierre del
ejercicio.

"Diferencias de cambio": La realizacién durante el ejercicio de
nuestra cartera en ddélares USA ha producido un beneficio de
33.654.145 pesetas. :

"Gastos por deudas con terceros Y otros gastos asimilados": Su
composicidén es la siguiente:

- Intereses por utilizacién de pSlizas y financiacién bancaria 1.120.100
- Descuentos por pronto pago por servicios 2.831.987
3.852.087

*
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18.- RETRIBUCION Y OTRAS PRESTACIONES AL CONSEJO DE
ADMINISTRACION

La retribucién maxima a los miembros del Consejo de
Administracién de nuestra Compafiia estd determinada por los
Estatutos Sociales y es del diez por ciento de los beneficios
liquidos, una vez detraidas, con caricter previo, las cantidades
necesarias para cubrir las pertinentes dotaciones a la reserva
legal y de reconocer un dividendo minimo del 4 %. Dentro de 1.998
Y con cargo a los beneficios de 1.997, los miembros del Consejo
de Administracién percibieron, en su conjunte, un total de
16.000.000 pesetas, importe acordade en la pasada Junta General
ordinaria y que estd por debajo del limite miximo fijado en los
Estatutos. Ademés, en concepto -de‘ dietas por la asistencia a las
reuniones del Consejo de Administracién percibieron, también en
su conjunto, un total de 2.700.000 pesetas.

No existen relaciones comerciales, de crédito ni de ningin otro

tipo entre 1la Sociedad y 1los miembros del Consejo de
Administracién.

19.- CUADRO DE FINANCIACION

En los cuadros anexos n°® 9, 10 Y 11 se muestran los cuadros de
financiacién de los ejercicios de 1.996 a 1.998, junto con el
cuadro de variacidén de capital circulante y el de conciliacién de
los resultados contables después de impuestos con los recursos
procedentes de las opgraciones.
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IMPORTE
CONTABILIZADO
A) COLOCACIONES EN RENTA FlJA
. Cesiones temporales de Deuda:
- Valor de colocacién 1.176.049.779
- Intereses corridos 2,819.824 1.178.869.603
. Depésitos en pesstas: _
- Valor de colocacién 1.431.453.178
- Intereses corridos . TT2176  1.432.225.354
B) COLOCACIONES EN RENTA VARIABLE
. Acclones con cotizacién oficlal
- Coste de adquisicién 461.279.039
{-} Provisiones por depreciacién 62.744.291 398.534.748
CARTERA TOTAL A 31.12.98 3.009.629.705

F i T T
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Aumento o
disminucién
Saldo a 31.12.97 de la invers, Saldo a 31.12.98

Fondos Pdblicos 57.924 (57.924) 0
“Repos” de D.P. Espafiola  1.695.469 203 (516.599.600)  1.178.869.603
"Repos"deD.P.USAen$ 1026284298  (1.026.284.298) 0
Depésitos en pesetas 0 1432225354 1.432.225.354
Accs. con cotiz. oficial 25.277.999 373.256.749 398.534.748

2.747.089.424 262.540.281 3.009.629.705
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. Provisién
F "Corrientes” "Dudoso cobro™ Total por insaolvencias
H Meridiano- Cero 21.706.469 4.132.,705 25839.174 4.132.705
i Sta. M* de la Cabeza 5.363.226 2.492.956 7.856.182 2.492 956
Cabo Cervera 19.025.971 12,702.693 31.728.664 12.702.689
ﬂ TOTAL 48.095.666 19.328.354 65.424.020 19.328.350
la . Saldo a 31.12.97 48.367.137 21.484.049 69.851.186 21.486.601
- Diferencia devengos y '
EE cobros del ejercicio  9.295.076 9.295.076
- Reclasif, de saldos (6.116.403) 6.116.403 .0 6.116.403
- Elimin. saldos incob. (8.470.047) .- (4.245436) (13.715.483) {4.245.436)
- Regular. por exceso 4.019.903 (4.026.662) {6.759) (4.029.218)
| . Saldo a 31.12.98 48.095.666 19.328.354 65.424.020 19.328.350
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APLICACIONES 1.598° 1.997 1.996
1 Recursos aplicados en las operaciones........... .. 0 0 0
2 Gastos de establecimiento y formalizacibn :
de deudas. 923.788 470.980 57.184
3 Adguisiciones de inmovilizado:
Inmovilizado inmaterial ... 4.143.798 1.412.785 1.762.564
inmovilizado material 68.914.546  179.720.683 §3.308.318
Inmovikzado financlero: o
Empresas del grupo. 4% 8.500.000 0 0
Otras inversiones financieras 2.754.731 2.740.588 1.640.057

4 Adquisicién de acclones propias ... | S21 18842335 9439897

$ Reduccionas de capital 0 0 0

8 Dividendos 173.035.357 166.352.634  168.352.634

T Cancelacién o traspaso a corto plazo de
deudas a largo plazo:

Deempresas delgrupo ... 0 0 o
De otras deudas . 0 0 0

8 Provisiones para rlesgos y gastos ... . 1.598.820 3117223 34.784.793
TOTAL APLICACIONES ... 259.871.556 372.657.188 267.305.447
EXCESO DE ORIGENES SOBRE APLICACIONES...... 121.931.405 20.888.271 67.240.521
{AUMENTO DEL CAPITAL CIRCULANTE)

381.802.964 393.545450 334.635.968
ORIGENES 1.898 1.997 1.996

1 Recursos procedentas de las operaciones ... 379.279.624  390.734.048  333.123.387

4 Deudas a largo piazo:

De amprosas del Qrupo.............o..eeevvceeriee oo 0 0 0

De otras emprosas 2.523.340 2.704.072 962.581
§ Enajenaciones de inmovilizado

INMOVIRZAI0 MAWHA] .............oveooeeeeeesrveeereeo 0. 107.339 550.000

Inmovifizado financiero:

6 Amortizacién acciones propias 0 0 0
TOTAL ORIGENES ............oooooeoeeeeeeeeeseeeesoseoo 381802964 393545459 334.635.958
EXCESO DE APLICACIONES SOBRE ORIGENES........ 0 0 0
{DISMINUCION DEL CAPITAL CIRCULANTE)

381.802.964 393.545 459 334635968
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CUADRO ANEXO N° 10
VARIACIONES DEL CAPITAL CIRCULANTE 1.998 1.997 1.996
2 Existencias
“AUMBNEOS ...t 0 2.398.142 0
- Disminuciones ... (2.101.059) 0 (46.481)
3 Deudores
SAUMBNIOS ... 0 47.263.228 0
- DISMINUCION®.S ... (1.570.220) 0 {10.088.774)
4 Acreedores a
= AUMBALOS «oecceeccereeeeeeee e e reserrrenens 0 174.018.211  200.375.197
- DISMINUCIONGS ......coeooveeeereeeeeeeeeee oo tsteee e (14.519.893) 0 0
S Inversiones financieras temporales -
- Aumentos T OO RIS 132.525.528 0 458.999.156
=DISMINUCIONGS ... e 0 (163.622.275) 0
7 Tesoreria
- Aumentos .............. Jreesestrestan e rres ettt s seneensanneeenae s ne nEssan 7.490.809 : 0 0
- DisSMINUCIONeS ...........ccoevveereeeoo 0 (39.107.789) (581.860.940)
8 Ajustes por periodificacion
SAUMBIROS ..o 106.240 0 0
- DismiInUCIONS ............c.ccevemeeeeeeo (61.246) (137.637)
VARIACION DEL CAPITAL CIRCULANTE 121.931.405 20.888.271 67.240.521
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RESULTADO POSITIVO DESPUES DE IMPUESTOS

Provisiones por insolvencias...............cooovevevoveeoeeesven,
Provisiones para riesgos y gastos ..........eeevvvvveeoneonn
Pérd. por saidos incobrab. menos aplic.prov.insolv..........
Pérdidas bajas-enajenacion de inmovilizado ................
Diferencias negativas de ¢ambio ..............oeveveeveeeoo,
Pérdidas enajenacion cartera.............coccovvvevveoeoonnnnn,
Mwvto. en el ejercicio del impuesto s/ Sdes. diferido ........
Gastos por intereses diferidos leasings .........................
Amortiz. gastos a distribuir en varios ejercicios ..............
Perdidas por regularizaciones y otras
EXtraordinarias............cccovvieeecresseee e eeeee e e,

Exceso provision para riesgos y gastos.........................
Exceso provision insolvencias...............oeevoveeeoeooonio
Resultados contabilizados originados

por la situacion de transparencia

de algunas filiales ..................o.oueeeeeree oo
Beneficios compra-venta de valores ...
Diferencias positivas de cambio.............covvveeereeooooon

REERE At - B

O0F0461413
1.998 1.997 1.996
312.564.099 454.438.808  408.065.338
199.965.341  197.925.747  108.273.486
62.744.291 0 6.042.090
6.116.403 9.551.221  19.952.173
14.153.404  16.691.725  15.769.915
9.470.047 3.829.206 9.001.570
1.561.493 75.247 674.760
0  88.971.176 0
18.408.670 0 0
(344.618) 467.628  (2.495.418)
0 0 11.209
242.496 161.664 0
44.496 0 574.598
(16.920.830) 0  (17.452.064)
(4.029.218)  (4.921.866)
0 0 (33.731.688)
(191.042.305)  (5.591.630) (58.927.911)
(33.654.145) (325.411.684) (121.390.859)
0 (228.212) (650.407)
0  (45.220.425) 0
0 (4.557) (593.405)
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AUDITORES ASOCIADQS, S. A.

P Calvet, 4145, ent], 34
FISCAUDI Tel, (93) 200 37 55
Fax (93) 414 59 25
08021 BARCELONA
* Informe de auditoria de cuentas anuales consolidadas

FISCAUDI Auditores Asociados, SA, Y en su nombre D. Alexandre Laplaza Gutiérrez, Censor
Jurado de Cuentas, hemos auditado las cuentas anuales consolidadas del GRUPO CEVASA

- formado por las sociedades C.E.V.A.S.A., INMOBILIARIA VS, SA, INMOBILIARIA MADRID-
BARCELONA, SA, DUBLIN DE NEGOCIOS, SA, DUBLIN CONTROL, SA, y CELISING
ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO, SA, que comprenden el balance de situacion
consolidado cerrado al 31 de diciembre de 1898, la cuenta de pérdidas y 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 reéponsabilidad es expresar una opinién sobre las citadas cuentas anuales consolidadas
en su conjunto, basada en e trabajo realizado de acuerdo con las normas de auditoria
generalmente aceptadas, que requieren el examen, mediante la realizacién de pruebas selectivas,
de la evidencia justificativa de las cuentas anuales y la evaluacién de su presentacién, de los
principios contables aplicados y de las estimaciones realizadas.

De acuerdo con Ia legisiacién 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, ademéas de las cifras del ejercicio 1998, las correspondientes al ejercicio anterior.
Nuestra opinién se refiere exclusivamente a las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 1998.
Con fecha 18 de mayo de 1998 emitimos nuestro informe de auditoria acerca de las cuentas
anuales consolidadas relativas al ejercicio 1997 en el que expresamos una opinidn sin salvedades.

En nuestra opinién, las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 1998 adjuntas expresan, en
todos los aspectos significativos, la imagen fiel del patrimonio y de !a situacién financiera del
GRUPQ CEVASA, al 31 de diciembre de 1998 y de los resuitados de sus operaciones ¥ de los

,mwmmmw _— Evrad®Awnm

- Inatituto de Gensorss Juracos de Cusntes de Espafia v del Colegio de Cansoms-Auditorss de Cstalulia con f n.* 88,
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AUDITORES ASOCIADOS, S. A.

Calvet, 41-45, entl. 3.2
Fl SCAU Dl Tel. (93) 200 37 55
Fax (93) 414 59 25
08021 BARCELONA
o El informe de gestion adjunto del ejercicio de 1998, contiene las explicaciones que los
- administradores 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 informacion 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 verificacion del informe de gestion con el alcance mencionado en este mismo parrafo y no
incluye la revisién de informacion distinta de la obtenida a partir de los registros contables
auditados del Grupo.
"
FISCAUD! Auditorgs
®
Alexandre Lapla
Auditor - Socio .
- | wporT coLLEC1AD0 . OO0 Pra. _
o R
Barcelona, a 11 de Mayo de 1999
1]
NOTA: Ei presente informe de auditoria esta referido a las cuentas anuales consolidadas del
ejercicio 1998, formuladas por fos administradores de la Sociedad en papel timbrado de clase 8°
numerado correlativamente desde el folio OF0461293 al OF0461344 ambos inclusive, que forman
- parte inseparable del mismo.
%
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FISCAUDI

GRUPO CEVASA
BALANCE DE SITUACION CONSOLIDADO
AL 31 DE DICIEMBRE DE 1998

ACTIVO Nota 1998 1997

i
é%éfi i

Fre Y

B 1.473.638 724.860
. Inmovilizaciones inmateriales 5.786.171 3.820.863
Aplicaciones informaticas 109.720.445 15.576.649
Amortizacién acumulada inmovilizado inmaterial (13.934.274) {11.755.786)
lll. Inmovilizaciones materiales 1 7.982.085.985 8.112.400.611
Terrenos y construcciones 9.087.335.724 9.087.335.724
instalaciones técnicas y maquinaria 4.718.429 4.718.429
Otro inmovilizado 591.115.101 546.477.728
Inmovilizado en curso 27.979.958 5.920.000
Provisiones y amortizaciones (1.720.053.227) (1.532.051.270)
IV. Inmovilizaciones financieras 2 T76.564.683 770.071.907
Participacion puestas en equivalencia 690.434.992 695.696.947
Fianzas y depbsitos 77.120.691 74.374 960
V. Acciones propias 45.776.172 45.775.651
Inversién 45.776.172 45.775.651

Il. Existencias 3.205.771 5.306.830
Materias primas y aprovisionamientos 3.205.771 5.306.830
lll. Deudores 4 82.779.545 104.570.377
Clientes 65.424.020 69.851.186
Otros deudores 37.730.113 56.205.792
Provisiones (20.374.588) {21.486.601)
V. Inversiones financieras temporales 5.910.121.090 5.844.741.026
Cartera de valores a corto plazo 5.975.184.750 5.844.741.026
Provisiones {65.063.669) 0
V1. Tesoreria 38.473.752 24.423.127
VIi. Ajustes por periodificacion 388.110 281.870

EvradBAwnir
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GRUPO CEVASA
BALANCE DE SITUACION CONSOLIDADO
AL 31 DE DICIEMBRE DE 1998

PASIVO Nota 1998 1997

1.268.796.000 1.220.017.000

I. Capital
Il. Prima de emisién 221.913.510 270.692.510
. Reserva de revalorizacién RDL 7/96 3.671.916.431  3.671.916.431
IV. Otras reservas de la dominante 7.374.288.898 7.160.919.957
Reservas distribuibles 6.708.248.524  6.404.880.106
Reservas no distribuibles 666.040.372 666.039.851
V. Reservas de sociedades en integracién global 1.377.373.217  1.148.321.274
VL. Reservas de socledades en egquivalencia 80.125.450 52.862.964
Vill. Pérdidas y ganancias atribuibles a la dominante 390.728.515 638.718.723
IX. Dividendo a cuenta (955.274) (955.274)

124.065.957 122.749.641

84.268.180

88.634.426

Il. Deudas con entidades de crédito 11181746 ¢
IV. Acreedores comerciales 84.811.102 62.021.969
V. (Deudas no comerciales 169.633.832

90.692.142 88.168.802




FISCAUDI

GRUPO CEVASA
CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADA
EJERCICIOS 19898-1997

1998 1997

A2. Aprovisionamientos 53.455.882  43.380.620

A.3. Gastos de personal 441269.806 355.943.134
A4. Dotacién para amortizaciones 200.277.359 197.938.403
A.5. Variacion de las provisiones de trafico 12.610.229 8.458.561
AB. Ofros g‘aslqsn o 515.264.611 526.727.464

A.7. Gastos financieros y gastos asimilados “ 3.964.791  3.953652

A.B. Pérdidas de inversiones financieras temporales 20.063.177 0
A.9. Variacion de las provisiones inversiones financieras 65.063.669 {228.212)

. Diferencias negativas de cambio 1.411.364  106.506.565

A.13. Amortizacion fondo de comercio de consolidacion 0 0

A14. Pérdidas procedentes del inmovilizado =~ 1.561.493 75.247
A.19. Gastos extraordinarios 8.301.026 862.587

. Impuesto sobre Sociedades 193.270.484

1948 1997

24.045.633

1.283.278.919

s e
B.5. Ingresos participaciones en capita 34.198.003 30.1 %%467
B.6. Otros ingresos financieros 233.033.307 303.518.485
B.7. Beneficios en inversiones financieras temporales 208.417.821 72.626.042
B.8. Diferencias positivas de cambio 52.081.117  508.430.40

T
10.461.313

4.731.704
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FISCAUDI

GRUPO CEVASA
CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 1998

NORMATIVA REGULADORA

La entrada en vigor del Real Decreto 1815/1991, de 20 de diciembre de 1991, por el que se
aprueban las normas para la formulacién de las cuentas anuales consolidadas, es la disposicion
legal por la que definitivamente se establecen las diferentes normas y pardmetros para la
consolidacion de los grupos de sociedades, de cuyo contenido nace la obligacion para
C.EV.AS.A., de consolidar con las sociedades INMOBILIARIA V S, SA, INMOBILIARIA
MADRID-BARCELONA, SA, DUBLIN DE NEGOCIOS, SA, DUBLIN CONTROL, SA, y
CELISING ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE CREDITO, SA.

Obligacién de consolidar. El art. 2 del citado RD por el que se define el concepto de sociedad
dominante y dependientes, establece para la empresa dominante C.E.V.A.S.A. ia obligaci6n de
consolidar, en vitud de su grado de participacién sobre las sociedades dependientes, de su
capacidad de nombrar a la mayoria de los miembros del Consejo de Administracién y por disponer
de la mayoria de los derechos de voto.

Dispensa de la obligacion de consolidar. No es de aplicacién la dispensa de consolidar
contenida en el art. 7° del RD 1815/1991, en ninguna de sus opciones, ya que aunque el grupo
consolidable no supera las dimensiones sefialadas en el articulo 8° modificado por la Disposicién
Transitoria, la sociedad dominante emite valores admitidos a cotizacién oficial en la Boisas de
Comercio de Madrid, Barcelona y Valencia.

SOCIEDADES PARTICIPADAS Y SUJETAS A CONSOLIDACION

Las cuentas anuales auditadas de la empresa C.EV.AS.A., en el apartado de Inmovilizado
financiero - Participacion empresas grupo, determinan su participacion en las siguientes empresas:

DUBLIN DE NEGOCIOS, SA 100%
INMOBILIARIA MADRID-BARCELONA, SA 100%
INMOBILIARIA V S, SA 100%
DUBLIN CONTROL, SA 100%
CELISINGE.F.C, SA 100%

En virtud de la normativa vigente, la empresa dominante somete a consolidacién las cuentas
anuales de las sociedades participadas de las cuatro primeras sociedades por el método de
integracién global, por desarrollar el mismo tipo de actividad, y utiliza el método de puesta en
equivalencia para la sociedad CELISING E.F.C., SA ya que su actividad no es homogénea a la del

igto de empresas del grupo (art. 11.2.e y 14.2 del RD 1815/1991).

Evrad@®Auwir
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METODOS APLICABLES

De acuerdo con el articuio 11 del RD 1815/91, se considera a las empresas participadas
INMOBILIARIA V S, SA, INMOBILIARIA MADRID-BARCELONA, SA, DUBLIN DE NEGOCIOS,
SA y DUBLIN CONTROL, SA empresas del grupo consolidables por el método de integracion
global atendiendo al grado de dominio y el tipo de actividad desarrollado por las mismas, mientras
que CELISING E.F.C., SA, se consolida por el método de puesta en equivalencia atendiendo a la

diferencia del tipo de actividad, que de integrarse globalmente, tergiversaria la interpretacion de las
cuentas anuales consolidadas.

Aplicacion del método de integracién global. Se han incorporado a! balance de la sociedad
dominante todos los bienes, derechos y obligaciones que componen el patrimonic de las
sociedades dependientes consolidables por este procedimiento, y a la cuenta de Pérdidas y
ganancias de la primera, todos los ingresos y gastos que concurren en la determinacién del
resultado de las segundas, sin peruicio de las homogeneizaciones, ajustes y eliminaciones
previstos por la Ley.

Aplicacién del método de puesta en equlvalencia. Se aplica este método de consolidacion para
la sociedad CELISING E.F.C., SA en virtud de lo dispuesto en el articulo 14, 1, letra b con respecto
a aquellas sociedades dependientes que tengan actividades tan diferentes que su inclusién resulte
contrania a la obtencién de la finalidad propia de las cuentas anuales consolidadas.

Homogeneizacién temporal. Las cuentas anuales de la sociedad dominante y de las
dependientes corresponden a! mismo periodo de tiempo, por lo que no ha sido preciso efectuar
ningan tipo de homogeneizacion en este aspecto (art. 17).

Homogenelzacién valorativa. Para las sociedades dependientes se han aplicado las mismas
Normas de valoracion que para la Empresa dominante.

Tomando como base su balance de situacién cerrado at 31 de diciembre de 1996, el Consejo de
Administracion C.E.V.A.S.A. formul¢ la propuesta de actualizacién de balances de acuerdo con lo
dispuesto en el RD 2607/96 de 20 de diciembre, por el que se aprueban las Normas para la-
Actualizacion de Balances regulada en el articulo 5 del RDL 7/1996, de 7 de junio, y en la
disposicién adicional primera de la Ley 10/1996, de 18 de diciembre, que fue aprobada por ia Junta
General de accionistas celebrada el 26 de junio de 1997.

Homogeneizacién por operaciones Internas. £n los casos en que ha sido necesario, se ha
procedido a practicar los ajustes necesarios para proceder a una comecta eliminacion de las
operaciones intemnas, en ios términos previstos por la legislacién (art. 19).

Homogeneizacién para realizar la agregaclén. De acuerdo con lo dispuesto en el art. 20, se ha
procedido a ia modificacién por reclasificacion de las estructuras de las cuentas anuales de las

sociedades dependientes que no se ajustaban a la estructura de las cuentas anuales de la
sociedad dominante.

5“'.\ tes, se han aplicado los Principios contables y Normas de Valoracion contenidos en la

O Mercantil espafiola (Cédigo de Comercio, Texto Refundido de fa Ley de Sociedades
N Plan General de Contabilidad y normas complementarias) asi como las disposiciones

B de la Consolidacién de cuentas anuales contenidas en el RD 1815/1991.
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FISCAUDI

GRUPO CEVASA
NOTAS AL BALANCE DE SITUACION CONSOLIDADO
AL 31 DE DICIEMBRE DE 1998

Nota 1. INMOVILIZACIONES MATERIALES

Tomando como base su balance de situacién cerrado al 31 de diciembre de 1996, el Consejo de
Administracién de C.E.V.A.S.A. procedié6 a formular la propuesta de actualizacién de balances de

o acuerdo con lo dispuesto en el RD 2607/96 de 20 de diciembre, por el que se aprueban las
Normas para la Actualizacién de Balances regulada en el articulo 5 del RDL 7/1996, de 7 de junio,
y en la disposicién adicional primera de la Ley 10/1996, de 18 de diciembre.

Dicha propuesta fue aprobada por la Junta General de accionistas celebrada el 26 de junio de
1997.

El efecto de la revalorizacion en las cuentas de inmovilizado material se resume en el siguiente
cuadro:

- Terrenos y bienes naturales
Inmuebles en arrendamiento

Instalaciones técnicas y maquinaria
Otro inmovilizado

Nota 2. INMOVILIZACIONES FINANCIERAS

Los ajustes y eliminaciones practicados para la consolidacién de la inversién de la sociedad
dominante con los Fondos propios de las dependientes a consolidar por el método de integracion
2 global, se han practicado, segun nuestra opinién, de forma comrecta.

El valor de las participaciones en INMOBILIARIA V S, SA, INMOBILIARIA MADRID-
BARCELONA, SA, y DUBLIN DE NEGOCIOS, SA, acogidas al régimen de transparencia fiscal
hasta el 31 de diciembre de 1996, figura contabilizado por el coste de la inversién inicial
incrementado por los resultados imputados en los ejercicios sucesivos hasta la citada fecha.

B4 Respecto a la participacion en DUBLIN CONTROL, SA, sociedad de nueva creacion en el
ejercicio auditado, figura contabilizada por su precio de adquisicién que coincide con el vaior
nominal de las acciones adquiridas. Dichos valores son los que corresponde aplicar a la
consolidacion del presente ejercicio, en las eliminaciones de Inversiones - Empresas grupo y
Fondos propios de las sociedades dependientes.

? S OE INQ due respecta a la puesta en equivalencia de la inversién en la sociedad CELISING E.F.C.,
A €\ han seguido los métodos descritos en el at. 46 y siguientes del RD 1815/91,
@i ndose el importe neto de la inversién (capital suscrito menos desembolsos pendientes)

A% efmlor tedrico del Patrimonio neto de ia sociedad participada (Fondos propios menos activos

- iCigh § produciéndose una diferencia de consolidacion de 124.085.957.- pesetas, debidamente

apiwada de forma separada en el Pasivo del balance consolidado en el epigrafe

8
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Nota 3. FONDO DE COMERCIO DE CONSOLIDACION

En la primera consolidacién, correspondiente al ejercicio 1991, teniendo en cuenta que las
participaciones en las sociedades por el método de integracién global se hallaban valoradas por el
coste de la inversion incrementado por los resultados acumulados hasta dicha fecha, el valor
contable debla corresponderse con el valor tetrico de las acciones en cada una de las sociedades
integradas, ya que al mismo tiempo se dotaban, por la sociedad dominante, las comrespondientes
provisiones por depreciacién de inversiones.

No obstante, al proceder a las eliminaciones de Inversiones - Empresas grupo y Fondos propios de
las empresas dependientes, y como consecuencia de aplicarse, en la consolidacién, a las
sociedades transparentes el mismo tratamiento fiscal que si estuvieran acogidas al régimen
general en lo que se refiere al Impuesto sobre Sociedades, se generé un fondo de comercio de
consolidacion de 1.656.795- pesetas, determinado por la diferencia existente entre el valor
contable de la participacién de la Sociedad dominante en el capital de la Sociedad dependiente y
el valor de los Fondos propios atribuible a dicha participacion. Dicho fondo fue totalmente
amortizado en el ejercicio 1996 al considerarse que no contribuye a una mayor obtencién de
ingresos. Por lo tanto en el balance consolidado esta partida figura con valor cero.

Nota 4. DEUDORES

Para la consolidacion de ias cuentas de deudores, se ha procedido al ajuste y eliminacién de los
saldos de los epigrafes de Clientes y Deudores grupo de la sociedad dominante con Proveedores

y Acreedores grupo de las sociedades dependientes consolidadas por el método de integracion
global.

Nota 5. FONDOS PROPIOS

Dentro de este epigrafe, debemos comentar ios diferentes apartados que aparecen en el balance
de situacion consolidado.

Fondos propios. Tal y como se ha comentado en la nota 2 del presente informe, las eliminaciones
practicadas entre Inversion - Capital se han efectuado, segiin nuestro entender, de forma correcta,
registrandose las diferencias de consolidacién en los epigrafes correspondientes (nota 6).

Reserva de revalorizacién RDL 7/96. El origen del saldo de esta cuenta viene determinado por la
actualizacion de balances formulada por el Consejo de Administracién, de acuerdo con lo
dispuesto en el RD 2607/96 de 20 de diciembre, por el que se aprueban las Normas para la
Actuatizacion de Balances regulada en el articulo 5 del RDL 718996, de 7 de junio, y en la
disposicién adicional primera de la Ley 10/1996, de 18 de diciembre, y aprobada por la Junta
General de accionistas de fecha 26 de junio de 1997.

Reservas de sociedades consolidadas por integracién global. Las reservas que figuran en

mmgSte epigrafe, tienen como origen la acumulacién de resultados después de impuestos obtenidos

Mnde la fecha de primera consolidacién hasta el momento presente, por las sociedades
@Nipadas una vez practicados los ajustes y correcciones derivados de operaciones entre
iefades del grupo.
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ke Reservas de sociedades puestas en equivalencia. Se recogen en este epligrafe las reservas
generadas por CELISING E.F.C., SA desde la fecha de primera consolidacién, corregidas por ias
eliminaciones de resultados acumulados en ios procesos de consolidacién consecuencia de
operaciones con las otras empresas del grupo.

» Pérdidas y ganancias. Las Pérdidas Y ganancias de consolidacién se han producido por la
agregacion de las partidas cormrespondientes de las cuentas anuales a consolidar una vez
efectuadas las correcciones pertinentes, como consecuencia de la homogeneizacion valorativa y
los ajustes correspondientes a las operaciones entre sociedades vinculadas.

2 Nota 6. DIFERENCIAS DE CONSOLIDACION
Tal y como se ha citado en las notas anteriores, la aparicién de este epigrafe en el balance de
situacién consolidado es consecuencia de la diferencia entre el coste de adquisicién de ias
participaciones y su valor neto contable, segun el siguiente detalle:

ki Diferencias de sociedades en equivalencia {124.065.957)
Nota 7. ACREEDORES A LARGO Y CORTO PLAZO

- El saldo registrado en estos epigrafes, en concreto en el apartado de acreedores comerciales, esta
correctamente corregido una vez practicadas las eliminaciones correspondientes a las cuentas de
Clientes y Deudores - Proveedores y Acreedores de! grupo, tal y como se ha comentado en la nota
3 del presente informe.
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GRUPO CEVASA

INFORME DE GESTION DEL EJERCICTO DE 1.998

Composicién del grupo y dreas de negocio

Componen el grupo CEVASA, ademis de Comparfiia Espafiola de
Viviendas en Alquiler, S.A., sociedad cabecera, las
sociedades Dublin de Negocios, S.A.”, Inmobiliaria vV 8,
S.A., Inmobiliaria Madrid-Barcelona, S.A., Dublin Control,
S.A. y Celising, Establecimiento Financiero de Crédito,
S.A.

==

Las &reas de negocio del grupe son la explotacién en
alquiler de los inmuebles de su propiedad, la explotacién
de un complejo turistico, también de propiedad, y la
inversidn en los mercados financieros.

Situacién y evolucién de los negocios

Los resultados conseguidos durante 1.998 son inferiores a
los de 1.997, debido, principalmente, a la obtencién de
unos menores resultados financieros. Asf, si para 1.997 se
obtuvieron cerca de 475 millones de pesetas en concepto de
resultados extraordinarios de la cartera de valores, en el
ejercicio de 1.998 'y por esos conceptos el resultado
obtenido ha sido de alrededor de 172 millones de pesetas.
Si a ello afiadimos la disminucién de los ingresos por
intereses en mi&s de 100 millones de pPesetas, debido,
principalmente, a la disminucién de los tipos de interés,
todo ello explica la disminucién del resultado antes de
impuestos del grupo en unos 415 millones de pesetas. A
estos menores resultados financieros se ha unido un
incrementor del gasto contabilizado como consecuencia, en
" primer lugar, de realizar un mayor volumen de obras de
E mantenimiento en nuestros edificios, de caracter
plurianual, y en segundo lugar, a la reestructuraciédn de-
personal 1llevada a cabo durante el ejercicio, que ha
supuesto una elevacidén de gastos de persona, especialmente
por pago de indemnizaciones.
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Edificios en alquiler

i La principal actividad del grupo es 1% explotacién de los

edificios de su propiedad mediante su arrendamiento. Una
; politica de precios moderados y 1la madurez de las
E explotaciones facilita que los edificios estén
practicamente ocupados a plena capacidad.

El hecho de que los edificios en explotacién tengan su
origen en promociones destinadas a Viviendas de Proteccién
Oficial limita las rxentas de los mismos aunque se dispone
de un amplio potencial de crecimiento en el futuro, una vez
que la Ley de Arrendamientos Urbanos actual ha reducido la
duracién de 1los “contratos al limitar el sistema de
subrogaciones para ‘el caso de las viviendas.

Con todo, el incremento medio de rentas durante 1.998 ha
sido del 4,97 % en el caso de las viviendas, por encima de
la inflacién anual.

En lo que respecta a los locales comerciales y los
edificios de oficinas, estos incrementos han sido del 5,17
¥ y 5,12% respectivamente, lo que refleja el buen momento
econémico por el que se est& atravesando. El reciente
incremento en la demanda de estos productos nos esta
permitiendo incrementar los precios, y lo que es mas
destacable, ser m&s inflexibles en cuanto a asumir costes
de reacondicionamiento de las superficies desocupadas y que
vuelven a ser alquiladas.

A excepcidén de los gastos corrientes, que en los dltimos

ejercicios estan teniendo un incremento anual similar al de

la inflacién, durante los dltimos afios venimos concentrando

la realizdcidén de obras de cardcter plurianual, necesarias

para mantener nuestros edificios en un estado 6ptimo. Este

hecho es el responsable de que los resultados contables de

explotacién sean anormalmente bajos. Sin embargo, a partir
de 1.999 este esfuerzo remitiréa Y €l peso de estos gastos

en la cuenta de explotacién serd menor.
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Para el afic de 1.999 no se prevén grandes cambios respecto
a lo acontecido en 1.998, con incrementos moderados de
rentas, quizds algo superiores en cuanto al apartado de
oficinas se refiere.

£

Negocios turisticos

El grupo CEVASA estd introducido en el negocio turistico a
través de un aparthotel de propiedad de la sociedad matriz,
situado en Torrevieja (Alicante), que se explota
directamente. Durante el ejercicio de 1.998 Yy tal y como
preveiamos, ha crecido la ocupacién media del complejo,
aunque el crecimiento del resultado ha crecido algo menos
que la ocupacién. B

Inversiones financieras

El volumen de liquidez que actualmente dispone el grupo se
ha ido generando a lo largo de los afios, Y tiene su origen
en los cash-flows anuales de las actividades inmobiliarias.
Mientras no se concreten nuevas inversiones, Yy aunque el
primer objetivo de la gestién de este patrimonio financiero
debe ser el mantenimiento de su capacidad adquisitiva, el
hecho de que este patrimonio sea una de las principales
fuentes de ingresos del grupo, nos hace poner una atencién
especial a su gestién.

Al cierre del ejercicioc y a precios de mercado, nuestra
cartera estaba distribuida entre un 62,8 % en inversiones a
muy corto plazo en pesetas (principalmente compras de Deuda
Piblica con pacto de recompra), un 1,4 % en inversiones de
Deuda P(blica a vencimiento, un 27,4 % en valores de renta
variable a largo plazo, un 7,8 % en valores de renta
variable a corto plazo, y un 0,6 % en otras inversiones.

[ 4

Con 1las perspectivas de una wmoneda fdnica Y con unos
crecimientos moderados sustentados en bajas tasas de
inflacién, durante 1.998 ha continuado el proceso de
reduccidén de los tipos de interés. Este nos ha perjudicado
y hemos obtenido unos ingresos por intereses inferiores a
los del ejercicio de 1.997. En linea con nuestra politica

OF0461297
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de diversificacién de 1la cartera, hicimos algunas
inversiones en Deuda a vencimiento y en otrosg productos
financieros, aungue los volimenes invertidos han sido

pequefios ante nuestra impresién de que los tipos de interés
a largo plazo tenfan muy poco recorrido a la baja. Lo que
€ra una previsién ha acabado confirmdndose y en 1la
actualidad no parece que sea el mejor momento para la
inversién en bonos a vencimiento.

Durante el primer trimestre del afio Y ante los niveles que
el délar habia alcanzado se decidié la realizacién de 1lo
que restaba de nuestra cartera en esa divisa. Con unas
expectativas bajistas sobre el délar Yy de incertidumbre
sobre el yen, nos hemos mantenido .casi todo el ejercicio en
inversiones en pesetas. Este hecho fue positivo tras 1la
entrada en vigor del euro, cuando se aplicé un: cambio de
conversidén relativamente favorable a los tenedores de
besetas, en.relacién a los niveles previos de cotizacién
del ECU. Sin embargo, nos ha sorprendido el tirén del délar
durante los primeros meses de este afio.

Ante los bajos tipos de interés Y con el objetivo de
rentabilizar la liquidez, hemos continuado operando en las
Bolsas de valores. Ante el nivel de 1las cotizaciones
nuestra posicién ha sido la de estar liquidados siempre que
se podia, con posicicnes a corto Plazo e invirtiendo en
valores de primera fila. Aunque consideramos que la
proporcién de renta wariable en nuestra cartera es pequefia,
las altas cotizaciones desaconsejan invertir en valores a
largo plazo.

Nuestra posicién para 1.999 serd la de actuar con la maxima
prudencia, avanzar hacia una diversificacién de nuestra
cartera, limitar con un porcentaje maximo los riesgos a
asumir por inversiones en activos sin una rentabilidad fija
y continuar con nuestra politica de inversiones
especulativas limitadas en las Bolsas de valores,

Otros asuntos de interés general
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Cartera de acciones de la sociedad dominante

Con el fin de mejorar 1la liquidez de los accionistas de
CEVASA, los Consejos de Administracién de 1las sociedades
del grupo, a excepcién de Celising* EFC,S.A. y Dublin
Control, S.A., estdn autorizados por la Junta general de
accionistas de Compafiia Espafiola de Viviendas en Alquiler,
S.A., para poder adquirir acciones de esta dltima sociedad,
tanto ordinarias como preferentes, entre los precios de 250
Y 950 % para las primeras, y 100 Y 200 % para las segundas.
El plazo de vigencia de dicha autorizacidén es de dieciocho
meses desde el 26 de junio de 1.998.

Al cierre del ejercicio de 1.998,:-8e tenian en autocartera
un total de 7.972 acciones ordinarias de Compafifia Espafiola
de Viviendas en Alquiler, S.A.. Todas ellas habfan sido

adquiridas haciendo uso de autorizaciones anteriores a 1la
mencionada.
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Cuentas Anuales del Grupo
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TOTAL

TOT
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ACTIVO

LR LL LT T Y T T eTes
[ B} INMOVILIZADO

GASBTOS DR ESTABRLECIMIENTO
INMOVILIZACIONES IMMATERIALES

1. Bienss y derachos inmaterisles
2. Provisiones Y amortizaciones

INNOVILIZACIONRS MHATERIALES

1. Terrenos y construccionas

2. Instalac.técnicas Y Bagquinarias
3. Otro inmovilisads

4. Inmovilizado material an curso
5. Provisionss y amortizsciones

INNOVILIZACIONES FINANCIERAS
1. Partic.puestas an esquivaleancia
4. Otros créditos:Depse.y fian.const.a 1/p.

ACCIONES SOCINDAD DOMIMAMNTE
1. Inversién
1. PFrovisionss

TOTAL IIHOVILISIDO............-....-..........-......

C) FONDO DE COMERCIO DE COMBOLIDACION

De socisdades consolidadas Por integrac.global

D) GASTOS A DISTRIBN.EN VARIOS RJERCICIOS

-

B) ACTIVO CIRCULANTE

EXISTENCIAS

DEUDORES

1. Clientes por servicios
3. Otros deudorss

4. Provisiones

INVERSIONES FIMAMCIERAS TENPORALES
1. Carters de valores a corte plazo
1. Otros Crédicos

4. Provisicnes ’

TESORERIA
AJUSTES POR PERIODIFICACION

AL ACTIV O.-........--....,... ..... reeaa

1-473).638

1%.720.445
{13.934.274)

5.786.171

9.087.335.724
4.728.429
$91.115.101
27.979.958

{1.729.053.227),,

7.982.095.985

699 _434.992
77.129.691

T76.564.683

45.776.172

45.776.172

B.811.696.649

80.840

1.2p5.771

65.424.020
37.730.113
(20.374._588)

82.779.545

3.020.421.802
2.954.762.957
{65.063.669}

5.910.121.0%0
38.471.782

3Bd.110

6.034.960.268

14.846.745.757
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1.997

T24.860

15.576.649
{11.755. 788)

3.820.863

9.087.335.724
4.718.429
546.477.728
5.920.000
(1.532.051.270)

8.112.400.6112

695.696.947
74.174.960

170.071.907

45.775.651

45.775.651

8.932.793.892

323.3)6

5.306.030

69.851. 186
56.205.792
{(2).486.601)

104.570.377
5.644.741.028
5.644.741.026

24 .423.127
281.870

5.779.323.230

14.712 440.458

ERTIzzesumswax

412 596

14.648.884
[9.559.790)

5.089.094

8.920.143.75¢0
4.691.618
502.198.229
38.117.760
(1.336.597.791)

8.128.553.564

GBE._292. 769
71.634.372

159.927.141

26.931.316
{220.212)

26.705.104

8.920.687.499

2.908B c88

62.691.690
37.1€3.105
(25.122 019

""" H.132.726
4.651.778.818
{3.183.066)
“disas 595152
761.442.700
343.116

5.486.022,972

14.408.710.471
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PASIVO

AERAEAE BN ERERE

A) PONDOS PROPICS
I. CAPITAL SUSCRITO
II. PRIMA DE ENIESION
III. RESERVA DE REVALORIZACION
IV. OTRAS REEBERVAS DE LA SDAD. DOMINANTE
1. Zesexrvas distribulbles
2. Rasarvas no distribuibles

V. RVAS.SDES.COMS. POR INT.GLOBAL
VI. RVAS.SDRE.PURSTAS EN BQUIVALENCIA
VII. PERDIDAS YT GANANCIAS CONSOLIDADAS
ATRIBUIBLES A LA SOCIERDAD DOMINANTE
IX. DIVIDENDO A CUERMTA

TOTAL PONDOS PROPIOS. .. ...ccc-viinnnccnotatcnnnmnnen

C) DIFEREZNCIAS DE COWBOLIDACION
2. Da Soc.passtas en agquivalencia

D) INGRESOS A DISTRIDUIR BN VARIOS EJERCICIOS

E} PROVISIONES PARA RIESGOS Y GABTOS

fatinia]

¥) ACREEDORES A LARGO PLAIC '
IV. OYROS ACREEDORES

Q) ACREEDORES A CORTOD PLAZO
II. DEUDAS CON ENTIDADES DE CREDITO
III. DEUDAS CON S0C. PUEBSTAS EN EQUIVALENCIA |
IV. ACREEDORES COMERCIALES
V. OTRAS DEUDAS NO COMERCIALES

TOTAL P A B IV O.. e iiiiiaaaaanrrnnnsnan

1.95%

1.268.796.000
221.913.510
3.671.916.431

6.708.248.524
666.040.372

7.374.288.89%96

1.377.373.317

60.125.450

38
190.728.515%

{955.274)

14.364.186.745

124.065.957

04.268.180

50.692.142

11.181.715

0
84.811.102
87.539.916

183.532.733

14.846.745.757
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1.2230.017.000
270.692.510
3.671.916.431

6.494.880.106
666.0319.851

7.160.919.957

1.148.321.274
52.862.964

63B.718.72)
{955.274)

14.162.493.585

122.749.641

10.738.20)3

88.634 426

b

88.168.802

4]

0
62.021.969
169.63).832

231.655.801

14.712._440.458

1.99¢

creraasesaarana

1.220.017.000
270.692.510
3.671.%16.431
6.306.285.50)
647_197.51¢6

6.953._48).01%

926.987.%11
46.460.12)

609.38%.079
(955.274)

13.697.985.802

121.433.125

]

75.059.924

85.464.730

»]

¢
61.028.217
365.738.47)

428.765.650

14.408.710.471




L : :
U R S

TIMBRE
DEL ESTADO.

CLASE 82

CRTTEN g

A} GASTOS

LA AR 222l ])

2. Conaumos y otros gagtos exteriores

1. Gastos de personal

4. Dotaciones para amortizacjones del inmovilizado
$. Variaciones de las provisiones de tréfice

6. Otxos gastos de explotacién

Total gastos explot. (2+3+4+5+6)
Fl. BENEFICIOS DE EXPLOTACION
(B1l+B2+B4-A2-A3-A4-A5-A6)

7. Gastos financieros y asimilados
8. Pérdidas en inv.finan.temporales
9. Variac.de las provis. en inv.financieras
10. bpiferencias negativas da cambio

Total gastos financieros (7+8+94+10)
+ RESULTADOS FINANCIEROS POSITIVOS......0vevnve.
(B5+B6+B7-A7-AB8-A9-A10)

§ 13. Mmortizacidn fondo de comercio de consolidacién
III. BENEF. DE LAS ACTIV.ORDINAR. (AT+AII+Al10)
¥
14. Pérdidas proced. del inmovilizado
15. Variac.provisiones inmov.financiero

18. Pérdidas con operaciones accs. Sdad. dominante
19. Gastos y pérdidas extraordinarios

RESULTADOS RXTRAORDINARIOS PQSITIVOS
(Bl0+B15+B17-Al4-A15-A18-A15)
4

\EBMFICIOS ANTES DE IMPUESTOS (AIXI+AIV)

15.Impuesto scbre Beneficios

V1. BENEFICIOS DEL EJERCICIO (AV-Al5)

53.455.882
441.269.806
200.277.359

12.610.229
515.264.611

.
1.222.877.887

147.019.650
L ——

1.369.897.537

3.964.791
20.063.177
65.063.669

1.411.364

EENEINNEEIIENENNER
90.503.001
435.227.247

$25.730.248

587.288.5%47

1.561.493
0
0
9.301.026

L L PP T EE T ]
10.862.519
(3.289.948)

7.572.571

583.998.999

(193.270.484)

(2 A2 2R R X R ER 2R

3%0.728.515

LA R A S B R XN KR E¥ I
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43.380.8620
355.943.134
157.938.403

8.458.561
526.727.464

.

1.132.448.182
154.840.761

EESlEEEEneswE.

1.287.288.943

3.953.652
0

(228.212)
106.506.565

ESENEEEERNEEEE
110.232.005
804.492.374

914.724.379

969.794.448

75.247
0

0
862.597

IR IR R NN N IR
937.844
3.793.860

4.731.704

973.588.308

{334.869.585)

(A RS2 TN R Y

638.718.723

AR AL RS SRR T R Y

1.99%

LI A

24.363.105
312.953.143
108.319.054

28.953.743
537.851.440

EERSIEEEERSNERNS

1.012.440.485
172.159.101

MR ERN YR

1.184.599.586

2.454.524
1.438.714
{(3.340.407)

o

45 3K N Sk BT 3E SR NE R W OW Oy
552.831
743.988.092

744.540.923
1.656.795
823.338.795

674.760
0
[}
405.062

M YA
1.079.822
1.687.15¢6

2.766.978

925.025.95)

{315.636.872)

LA RS & 8 22 LA LR}

£609.389.079
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1. Importe neto de la cifra de negocios
2. MAumento de existenciaas

4. Otros ingresos de explotacién

Total ingresos explot. {(1+2+4)

5. Ingresos de participacicnes en capital
6. Otros ingresos financieros
7. Beneficios en inv.financ.temporales

8. Difsrencias positivas de cambio

: Total ingresos financ. (5+6+7+8)

10. Part. en benef. Sdes. en equivalercia

12. Bsnaficios proc. del inmovilizado

17. Ingrescs extracrdinarios
4

1.345.851.904

24.045.633

1.369.887.537

X
L e L b B b 1ttt

1.369,.897.537

34.198.003

233.033.307

206.417.821

52.081.117

$25.730.248

525.730.248

5.042.050

5.042.050

5.042.050

7.572.571

7.572.571

7.872.57T1

O0F0461304

1.283.278.919

4.010.024

1.287.288.943

1.287.288.943

30.149.467
303.518.465
TF2.626.042

508.430.408

914.724.279

EmESTEITIRaRTEEE

914.724.379

10.461.3123

EECTCRIEEETERmE

10.481.313

EEE=ESrsTzuE:

10.461.313

4.731.704

EESSSSEEERTEN

4.731.704

ErEEEIDEERXERE

4.731.7104

1.160.068.395

24.531.191

1.184.599.586

1.184.599.586

23.937.845
326.486.645
65.063.933
329.052.500

744 .540.923

744.540.923

8.848.397

8.848.397

8.9848.397
0

2.766.978
EEENMBECDERAERNTX

2.766.978

2.766.978
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1.- SOCIEDADES DEPENDIENTES

Las empresas tal y como define la legislacién mercantil, que
forman junto con Compafiia Espaficla de Viviendas en Alquiler, S.A.
un grupo de empresas son las que se seffalan a continuacién:

(cifra en millnes de pesetas)

Actividad

Principal Capital Reservas Resultado 98
Dublin de Negocics, S.A. Cartera 65 1804 58
Inmcbiliaria V S, S.A. Cartera 12 515 5
Imchiliaria Madrid-Barcelam, S.A. Cartera 10 443 12
Dublin Omtrol, S.A. Cartera 10 0 0
Celiging, Estsblecimiento Firemciero de Leasing 500 187 2

La totalidad del capital de estas sociedades es propiedad,
directa o indirectamente, de Compafiia Espafiola de Viviendas en
Alquiler, S.A, y todas ellas estdn domiciliadas en Barcelona,
Avda. Meridiana, 350.

Las cuentas de las cuatro primeras sociedades mencionadas se han
consolidado con las de la sociedad matriz aplicando el
procedimiento conocido como "integracién global". Por contra la
dltima de las sociedades se ha incorporado a las cuentas
consolidadas mediante el método de "puesta en equivalencia", todo
ello en aplicacién de la normativa en vigor. No ha sido necesario
realizar ajuste temporal alguno.

2.- BASES PE PRESENTACION DE LAS CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS

Imagen fiel y principios contables
Las _Cuentas Anuales consolidadas se — presentan segin lo
establecido en el Cé6digo de Comercio y en el Real Decreto 1815/91
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de 20 de diciembre. En la contabilizacidén de las operaciones de
las sociedades del grupo, se aplican las normas contables en
vigor y las Resoluciones del Instituto de Contabilidad vy
Auditoria de Cuentas. Los principios contables se interpretan
bajo criterios unitarios que conllevatt una gran homogeneidad en
las cuentas de las sociedades gue se consolidan y, también, en
las Cuentas consolidadas. Al ser Celising, EFC, S.A. una sociedad
financiera que debe someterse a la normativa contable dictada por
el Banco de Espafia, tanto su plan de cuentas como los principios
contables que se aplican en su contabilidad son distintos de los
del resto de 1las empresas del grupe, lo que justifica 1la
integracién de dicha empresa en el balance consolidado mediante
el método de puesta en equivalencia.

Las cuentas de la sociedad matriz del grupo cerradas a 31.12.96
fueron revalorizadas siguiendo los criterios del artfculo 5 del
RDL 7/1996 de 7 de junio, desarrollado en el RD 2607/1996 de 20
de diciembre, por el que se dictan Normas para la Actualizacién
de Balances. En consecuencia, también se produjo una
revalorizacién de las cuentas consolidadas.

Durante el ejercicio de 1.997 la Agencia Tributaria inspeccioné
el detalle de 1las actualizaciones practicadas. Dicha Agencia
considerd correctas las actualizaciones.

Seglin nuestra opinién, los estados contables que se presentan
muestran la fiel imagen del patrimonio del grupo y el resultado
de sus operaciones.

Comparacién de la informacién
Se ha incluido una sociedad de nueva creacién en el grupo
consolidado. A pesar de ello, al aplicarse los mismos criterios
de contabilizacidn que en pasados ejercicios, se favorece la
comparacién de los balances y cuentas de resultados de los tres
ejercicios que se presentan.

L 4
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3.- NORMAS DE VALORACION Y CONTENIDO DE LOS EPIGRAFES DEL BALANCE
CONSOLIDADO

No se ha realizado ajuste alguno por diferencias en la valoracidén
de partidas contables, al haberse aplicado en todas las empresas
del grupo, consolidadas por el método de integracién global,
idénticas normas de valoracién.

Transacciones entre sociedades incluidas en el perimetro de
consolidacidén

Las sociedades filiales tienen sus oficinas en locales propiedad
de CEVASA, gue ocupan en concepto de arrendatarios. Por tal
razén, realizan pagos a CEVASA. Ademds, a excepcién de Celising,
E.F.C.,S.A. y de Dublin Control, S.A., y con el fin de optimizar
la gestién de tesoreria, 1las restantes sociedades del grupo
mantienen entre si cuentas corrientes de préstamo.

Tanto los saldos como -los resultados consecuencia de las

transacciones entre las sociédades del grupo han sido eliminados
en el proceso de consolidacién de los estados contables.

Homogeneizacién de las partidas de las cuentas individuales de
las sociedades del perimetro de consolidaciédn.

No ha sido necesaria dada la original homogeneidad de las cuentas
que se han consolidado.

Gastos de establecimi?nto

Este concepto recoge® aquellos gastos gque tuvieron su origen en
diferentes variaciones del capital social de la matriz CEVASA y
de su filial DUBLIN CONTROL, S.A.. Estan contabilizados por el
importe de su desembolso y se amortizan directamente aplicando un
porcentaje del 20%.

Inmovilizado inmatéfﬁal 7

Incluyen los 1mportes satisfechos por programas informaticos
adquiridos a terceros y se amortizan aplicando un porcentaje del
20%. :
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Inmovilizado material

Los elementos del inmovilizado material estan contabilizados por
su coste de construccién o de adquisicidn, regularizado tras la
aplicacién de diferentes leyes de actualizacidén que han ido
apareciendo desde que finalizd su construccidn o se formalizéd su
adquisicidn, concretandose en las de los ejercicios 1.977, 79,
8l, 83 y 96. Las obras que tienen el caricter de ampliacién,
modernizacién o mejora de los edificios o de sus instalaciones,
vienen contabilizindose en este grupo de cuentas.

La actualizacién de balances practicada sobre las cuentas
cerradas a 31.12.96 se hizo exclusivamente sobre las cuentas de
la sociedad matriz del grupo, al amparo del RD 2607/96 vy
siguiendo los criterios que en el citado RD se establecen. No se
aplicé reduccién alguna sobre los coeficientes de actualizacidn.

El inmovilizado adquiride mediante contratos de leasing con
anterioridad a la entrada en vigor del actual Plan General de
Contabilidad se encontraba contabilizado por el valor de la
opcién de compra ejercida o valor residual, mientras que el
adquirido con posterioridad lo estaba por su valor financiado o
valor de coste en origen. Tanto unos valores como otros fueron
actualizados siguiendo los criterios del articulo 7.1 del RD
2607/96.

La revalorizacién de cada uno de 1los elementos del activo
material que fueron} objeto de 1la actualizacién de balances
mencionada en el pérrafo anterior debe ser amortizada dentro de
los periodos impositivos que restan para completar la wvida atil
de los citados elementos, en funcién del criterio expuesto en el
articulo 11.2 del RD 2607/1996.

La amortizacién anual del inmovilizado material se realiza
aplicando los coeficientes miximos que se relaciocnan en el
Reglamento del Impuesto sobre Sociedades, RD 537/1997.

Inmovilizado financiero

Bajo la denominacién en balance “Participaciones puestas en
equivalencia” se registra el valor tedrico de Celising, EFC,S.A.,
corregido en aplicacién de las disposiciones legales en materia
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de consolidacidén de balances, por la suma de los ajustes en los
resultados de esta sociedad, realizados desde la fecha de 1a
primera consolidacién y originados por las operaciocnes con el
resto de las sociedades del grupo.

"Otros créditos": Este epigrafe recoge la suma de los depésitos
realizados por CEVASA en cuentas de las Administraciones
Piblicas. El1 90% de las fianzas recibidas de los arrendatarios de
sus edificios debe ser depositado en las Administraciones
autonbémicas de aquellas Comunidades donde se encuentran situados
sus edificios.

Acciones de la sociedad dominante .
Coste efectivo de adquisicién de la autocartera de CEVASA.
Incluye corretajes y otros gastos de intermediacién.

Gastos a distribuir en varios ejercicios
Importe que resta por amortizar de la suma de gastos, de
naturaleza plurianual, que se amortizan en varios ejercicios.

Existencias
Valoracién del inventario de existencias comerciales y de
productos para reposicién, realizado al cierre del ejercicio en
el aparthotel que CEVASA tiene en Torrevieja (Alicante), el cual
cuenta con servicios de restauracién. La valoracién de estas
existencias se hace en funcién del Gltimo precio de adquisicidn
consignado en factura.

}1
Deudores
Logs importes facturados por los servicios prestados y pendientes
de cobro a la fecha del ejercicio se encuentran bajo el epigrafe
"Clientes". Son considerados como clientes de dudoso cobro, por
una parte, aquellos contra los que se siguen procescs judiciales
de reclamacién. de rentas o desahucio y por otra aduellos otros
declarados en suspensién de pagos © quiebra. ‘También, se
consideran "dudosos" los clientes morosos que tienen parte de su
deuda con una. antigiedad superior a un afio, manteniéndose
provisiones por insolvencias que alcanzan el 100% de dichas
deudas. En el momento que los responsables comercialeés consideran
totalmente incobrable algln crédito de log_ . anteriore,
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abandondndose las gestiones encaminadas a su cobro, entonces se
procede a su baja contable.

En "otros deudores" se recogen, como partidas mis relevantes:

- Importes acreditados a la Hacienda Pdblica por 1la
liquidacién del Impuesto sobre Sociedades de alguna de las
filiales.

- Provisiones de fondos a abogados y procuradores gue nos
representan en contenciosos abiertos.

- Cualquier otro tipo de crédito a nuestroc favor no
considerado dentro del epigrafe "Clientes".

Cartera de valores a corto plazo

La cartera 'de renta variable de las sociedades del grupo estéd
compuesta en su totalidad por titulos con cotizacxén. oficial,
valorados al cierre del ejercicio por el importe menor que
resulte de ‘entre su valor de mercado y su coste de adquisicidn.
El valor de mercado se determina como el menor de la valoracién
de la cartera segiin la cotizacién burséatil media de los titulos
en el dltimo trimestre del ejercicio o el de la cotizacidén al
cierre del mismo. Asimismo, como coste de adquisicién tomamos el
contabilizado resultante del coste de compra minorado, en su
caso, por el importe de los derechos de suscripcidn enajenados
desde la fecha de adquisicién de esos activos (valorados hasta el
31/12/90 por el producto de su venta y desde esa fecha al cambiar
el criterio del PGC, por su valor tebérico de adquisicién
calculado segiin las normas del PGC).

¥
Las inversiones gque a fin de afio se mantenian en compras de Deuda
Piblica Anotada con pacto de recompra estaban contabilizadas por
su valor de adgquisicién, més los intereses corridos de estas
inversiones. en la fecha de cierre del ejercicio.

Por otra ‘parte, también se contabilizan en este apartado los
depbésitos bancarios en pesetas que mantiener las diferentes
empresas déli .grupe, asi como los intereses corrldos de dichas
1nver31ones a la fecha de cierre del ejercicio.

Tesoreria
Se 1nc1uyen tgnto los importes en efectivo exlstentes en nuestras
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cajas, como los saldos existentes en cuentas corrientes y de
crédito, abiertas en diferentes entidades financieras.

Provisiones para rlesgos y gastos
Son provisiones para cubrir posibles pagos de impuestos, siendo
indeterminados el importe y la fecha de su pago.

Los impuestos devengados a favor de las Administraciones Piblicas
que a la fecha del cierre del ejercicio no habfan sido liquidados
por éstas, han sido estimados en funcién de las bases imponibles
Y los tipos impositivos que se hubieran aplicado para determinar
su importe. .

Las liquidaciones por impuestos que se encuentran bajo recurso
estan valoradas por el importe que se nos reclama.

Deudas a largo plazo

Corresponde a las deudas gue la sociedad matriz mantiene con los
arrendatarios de sus edificios por fianzas percibidas por el
alquiler de inmuebles arrendadcs.

Deudas a corto plazo
“Deudas con entidades de crédito”: Se corresponden con los saldos
dispuestos en pSlizas de crédito al cierre del ejercicio.

"Acreedores comerciales": Es el importe total pendiente de pago a
la fecha de cierre-‘del ejercicio de los bienes y servicios
recibidos de nuestros proveedores.

"Otras deudas no comerciales":

Como deudas wéis importantes se encuentran las contabilizadas a
favor de la Hacienda Piblica, valoradas por su importe nominal,  y
que responden a retenciones practicadas pendientes de liquidar,
correspondientes al Gltimo trimestre del ejercicio. También se
incluyen en este apartado las deudas por el Impuesto sobre
Sociedades de las sociedades del conjunto consolidable. o

Los importes adeudados a nuestro personal por conceptog-_
salariales devengados durante 1.998 y con pago en el ejercicio de
1.999, se han contabilizado por su importe estimado. T
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Los depésitos recibidos en garantia de reserva de prestacidn de
servicios se valoran por el importe efectivo percibido.

Ingresos y gastos

Su valoracidén se realiza siguiendo las normas 17 Y 18 del Plan
General de Contabilidad, imput&ndose al ejercicio en funcidén de
los principios de devengo y de correlacién de ingresos y gastos.
Por ello, se contabilizan en el ejercicio en funcidén de 1la
corriente real que representan y con independencia del momento en
que se produzca la corriente monetaria o financiera derivada de
los mismos. El resultado del ejercicio est& constituido por los
ingresos del periodo, minorados por los gastos del mismo Y
soportados para la obtencién de aquellos. Se hace necesario, por
tanto, periodificar algunas partidas cuando parcialmente no
corresponden al ejercicio cerrado.

La Unica excepcién a la aplicacién estricta del principio de
correlacién de ingresos y gastos es la contabilizacién, dentro de
la cuenta de resultados, de aquellos gastos por obras importantes
de sustitucién de instalaciones fundamentales en los edificios de
la sociedad matriz. A pesar del caricter plurianual que tienen se
vienen contabilizando en el afioc en que se producen. Aplicamos
este criterio en contra de lo establecido en el PGC, debido a
que, cuando se empezd a acometer este tipo de obras no se tenia
constituido fondo contable alguno para atender dichas obras.

En cuanto a los ingresos, f(inicamente se han registrado aquellos
realizados hasta 1la: fecha de cierre del ejercicio. Por el
contrario, los gastos, riesgos previsibles y pérdidas eventuales
con origen en el ejercicio corriente o anteriores son anotados en
el momento en que se conocen.

Impuesto sobre Beneficios

El gasto registrado por el Impuesto sobre Sociedades, se calcula
aplicando el tipo impositivo del 35% al resultado econdmico antes
de impuestos modificado por las "diferencias permanentes" entre
el resultado contable consolidado y la suma de las bases
imponibles de las sociedades del grupo. A este resultado anterior
se le resta el importe al cual ascienden las bonificaciones y
deducciones aplicables para las sociedades del grupo en sus
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respectivas declaraciocnes por el Impuesto, a fin de obtener e}
"Impuesto sobre Sociedades devengado® .

4.~ DIFERENCIAS NEGATIVAS DE CONSOLIDACION

De Sociedades consolidadas buestas en equivalencia

Aplicando el procedimiento de: puesta en equivalencia, en el
balance consclidado hemos sustituido el valor contable por el que
la sociedad matriz tiene regigtrada su participacién en Celising,
EFC, S.A., por el importe de los fondos propios 'de esta dGltima
sociedad. Como el wvalor de sus fondos propios. es superior al
importe contabilizado de 1la participacién, la diferencia
resultante, minorada por la suma de reservas y de resultados que
aparecen en las cuentas consolidadas como imputables a Celising,
EFC,S.A., da lugar a una "diferencia negativa de consolidacién®.

En situaciones corrientés, Yy siempre que 1la sociedad en
equivalencia no reparta dividendos (comoc es el presente caso), el
incremento que se Produzca en un ejercicio de la denominada
"diferencia negativa de consolidacién®, vendri determinado por el
importe de aquellos ajustes o transferencias de resultados de las
sociedades del conjunto consolidable al resultado de la sociedad
en equivalencia, como consecuencia del proceso de eliminacién de
ingresos y gastos POr operaciones internas en el grupo. Asi, para
el ejercicio de 1.998:

+
re

Diferencia negativa a 31.12.97.............. 122.749.641
+ Incremento de resultados como consecuencia
del proceso de eliminacién por operaciones

dentro del grupo ........................... 1.316.316

Difereﬁcia negativa a 31.12.98 ............. - 124.065.957




M

|

£
:
4

MBRE:
ESTADO'
T/

T
DEL

0F0461315

CLASE 83
THTFN

5.- PARTICIPACIONES DE SOCIEDADES PUESTAS EN EQUIVALENCIA

Es el valor que al cierre del ejercicio tiene 1la sociedad
Celising, EFC.,S.A. segin su balance, modificado por el importe
acumulado de las correcciones efectuadas en los resultados de
esta sociedad desde la fecha de 1la primera consolidacién,
consecuencia del proceso de eliminacién de resultados
‘operaciones internas dentro del grupo.

como
por

La variacién del valor de esta participacién respecto al pasado
ejercicio se explica a continuacién: '

. Valor en equivalencia a 31.12.97............. 695.696.947
+ Resultado después de impuestos de T
Celising, en 1.998 ..............cccuuun.... 2.421.727
+ Incremento de resultados como |
consecuencia del proceso de elimi-
naciones por transacciones con el
resto del grupo (incluye regulariz.saldo)... 1.316.318

- Valor en equivalencia a 31.12.98 ............ 699.434.992

}
6.~ GASTOS DE ESTABLECIMIENTO

Este tipo de gastos son los que tienen registrados tanto la
matriz del grupo como la sociedad de reciente constitucién Dublin
Control, S.A.. El movimiento del saldo de estos gagtés durante
1.998 se detalla a continuacién:
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" Gastos Gastos de Gastos de
E% Constitucién ampliacién reduccién
de capital de capital de capital Total
32
. Saldo a 31.12.97 0 470.980 253.880 724.860
Aumentos 310.678 923.788 0 1.234.466
{(-) Amortizaciones -310.678 -94.196 -80.814 -485.688
Saldo a 31.12.98 0 1.300.572 173.066 1.473.638

7.~ INMOVILIZADO INMATERIAIL

El coeficiente de amortizacién aplicado para todos estos
ﬁ inmovilizados es del 20 %. Las inversiones y amortizaciones
llevadas a cabo durante el ejercicio son las siguientes:

Aplicaciones informaticas

y Inversién Amort. acum.
Saldo a 31.12.97 15.576.649 11.755,786
Aumentos 4.143.796 2.178.488
Saldo a 31.12.98 19.720.445 13.934.274
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8 .- INMOVILIZADO MATERIAL

Log importes contabilizados en cada uno de los grupos de
inmovilizado, junto con el detal le de las revalori zaciones
efectuadas y de la amortizacién acumulada g8e encuentran en el

cuadro anexo n° 1. El movimiento de tales partidas aparece en el
n® 2.

Mencidén de los bienes adgquiridos mediante contratos de leasing

La adquisicién de parte del inmovilizado del grupo fue financiada
mediante contratos de arrendamiento financiero. De éstos, los
inmovilizados que pasaron a ser propiedad de empresas del grupo
antes de la entrada en vigor del actual PGC, se contabilizaron
por los importes satisfechos en concepto de valor residual. Tanto
unos como otros han sido revalorizados por aplicacién de 1la
Actualizacién de Balanceg- RDL 7/1996. Con el fin de informar
acerca de la relevancia de esos inmovilizados respecto del total
contabilizado, en el cuadro anexo n° 3 se compara el wvalor
contable de estos bienes con el que tendrian de haberse
contabilizado primero por su coste en origen o importe financiado
Y actualizado después por el RDL 7/1996.

9 .- VALORES MOBILYARIOS E INVERSIONES FINANCIERAS
"

La composicidén de la cartera de valores del grupo al cierre del
ejercicio se muestra a continuacidn:




~-
~
b _
pmy
: CLASE 82 ‘
T_h_'f");? i
4 IMPORTE
CONTABILIZADO
A) COLOCACIONES EN RENTA FIJA
. Cesiones temporales de Deuda:
- Valor de colocacidn 2.433.668.543
- Intereses corridos _ 10.761.406 2.444.429_.949
. Depbgitos en pesetas
-~ Valor de inversisdn 2.953.,8”8_.8.031
- Intereses corridos 874.926 2.954.762.957
B) COLOCACIONES EN RENTA VARIABLE
. Acciones con cotizacidén oficial
- Coste de adquisicidn 575.116.927
(-) Provisiones por depre: 65.063.669 510.053.258
CARTERA TOTAL A 31.12.98 ...... teeasee 5.909.246.164

s =SES=z=S=gcoxo-soDss

Respecto a los saldos existentes al, finalizar el ejercicio de
1.997 ha habido las siguientes variaciones:
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[%1 Saldo a 31.12.97 de la invers. Saldo a 31.12.98
Fondos Pablicos 57.924 (57.924) 0
"Repos” de D.P. Espafiola  3.925.070.656  (1.480.640,707) 2.444.429.949
"Repos™ de D.P. USA en §  1.543.914.673 {1.543.914.673) 0
Depdeitos en pesetas 0 2.954.762.957 2.954.762.957
Foxdos de Inversidn 100.000.000 {200.000.000) 0
Accs. con ootiz. oficial 75.697.773 434,355,485 510.053.258
TOTAL 5.644.741.026 264.505.138 5.909.246.164

rd
y

10 .- CREDITOS NO COMERCTIALES

"Otros deudores": El detalle de este epigrafe es el siguiente:

* Créditos contra las Administracién Pablicas 27.924.754
&

* Deudores varios 9.805.359

37.730.113

El movimiento de este epigrafe durante el ejercicio se indica a
continuaciodn;:
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Administraciones Otros
Piblicas Deudores Total
Saldo a 31-12-97 5.850.044 50.355.748 56.205.792
(+/-) Variacién del saldo 22.074.710 -40.550.389 -18.475.679
Saldo a 31-12-98 27.924.754 9.805.359 37.730.113

11.- EXISTENCIAS

La sociedad matriz del grupo es propietaria de un aparthotel en
las cercanias de Torrevieja, que cuenta con servicios de
restauracidn. En la fecha de cierre del ejercicio, el inventario
de existencias comerciales Yy de productos de reposicién de los

servicios administrativos Y de wmantenimiento se valora en
3.205.771 pesetas.

12.- FONDOS PROPIOS
MOVIMIENTO DURANTE 1.998 DE LOS FONDOS PROPIOS DEL GRUPO

La composicién y movimiento de los Fondos Propios del balance
consolidado se detallan en el cuadro anexo n° 4.

RESERVAS EN SOCIEDADES CONSOLIDADAS POR INTEGRACION GLOBAL

Estas reservas tienen su origen en los resultados no distribuidos
obtenidos por las sociedades filiales de CEVASA que se incorporan
al balance consolidado mediante el método de integracién global.
Se consideran los obtenidos desde la fecha de: la primera
consolidacién (31.12.91) y hasta el 31.12.97, moQiﬁicados tanto
por los ajustes derivados de las operaciones ent:ef%étiedades del

h
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grupoc como por otras correcciones obligadas en la consolidacién
de cuentas. El detalle Yy movimiento de estas reservas durante el
ejercicio aparece en el cuadro anexo n° § Y 2 él nos remitimos.

RESERVAS EN SOCIEDADES PUESTAS EN EQUIVALENCIA

Estas reservas tienen su origen en resultados no distribuidos,
obtenidos por Celising, EFC, S.A. desde la fecha de la primera
consolidacién (31.12.91). Los resultados considerados son
corregidos por las eliminaciones acumuladas en los procesos de
congsolidacién contable y que tienen su origen en operaciones con
las otras empresas del grupo. La variacidn, durante el ejercicio
de 1.998, del saldo incluido bajo este epigrafe tiene 1la
siguiente explicacién: o

RESERVAS SOCIEDADES PUESTAS EN EQUIVALENCIA

- Saldo & 31.12.97 .iieuiienennaneennnn. 52.862.964

Resultados ejercicio 1.997 tras Imp.s/Sdes.
(se distribuyen a reservas).......... 5.946.168

*

- Correcciones por operaciones internas
con el grupo y regularizacidém......... 1.316.318

- Saldo a 31.12.98 .......00c0nunnnne.. 60.125.450
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CAPITAL SOCIAL DE LA SOCIEDAD DOMINANTE

Composicién

El capital social de CEVASA, suscrito e Integramente
desembolsado, asciende a 1.268.796.000 pesetas Y sSe compone de
1.256.059 acciones ordinarias y de 12.737 acciones preferentes,
todas ellas de valor nominal 1.000 pesetas. Esgtas acciones
cotizan en las Bolsas de Valores de Madrid, Barcelona y Valencia.

Derechos de cada serie
Las acciones preferentes de CEVASA tienen derecho a la percepcién

de un dividendo con ,c;:ar&cter fijo y preferente a las ordinarias
de hasta el 7,5 % de su valor nominal. Una vez satisfecho este
dividendo se procederi a abonar el que se acuerde para las

acciones ordinarias.

En caso de ampliaciones’ de capital, tanto los titulares de
acciones de la Serie A como los de Serie B tendrin derecho
preferente de suscripcidén sobre las acciones gque se emitan, en
proporcién a sus aportaciones. No obstante, en el caso de que
simultdneamente se emitan acciones ordinarias vy preferentes,
conservando igual proporcién en el capital social, el derecho de
suscripcidén preferente de las acciones de cada clase se concreta
en las que se emitan de su misma Serie.

A

Autorizaciones para realizar variaciones del capital de la
sociedad dominante

1.- Aumentos del capital

El Consejo de Administracién de CEVASA estd autorizado por la
Junta general extraordinaria de accionistas para que, dentro del
plazo de cinco afios contados desde el 29.06.95, pueda acordar el
aumento del capital social, en una o varias veces, hasta una
cifra determinada en su oportunidad y en la cuantia que dicho
6rgano decida, sgin Previa consulta a la Junta General. Este

aumento tiene un limite de 600 millones de pesetas, y debera
realizarse mediante aportaciones dinerarias. -
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2.- Reducciones de capital

El capital podri ser disminuido por acuerdo de 1la Junta General
de accionistas, cumpliendo lo especificado en la legislacién
vigente en el momento de acordarse.

DISPONIBILIDAD DE LAS RESERVAS DEL BALANCE CONSOLIDADO \

Las reservas de nuestro grupo de empresas que tienen una
disponibilidad limitada son las siguientes:

- Reserva legal: Salvo lo dispuesto en el articulo 157 de la Ley
de Sociedades Anénimas, esta reserva s86lo. podrs destinarse a la
compensacién de pérdidas en caso de que no existan otras reservas
disponibles suficientes para este fin. ' _
- Reserva para acciones de la sociedad dominante: El art. 79 de
la Ley de Sociedades Anénimas indica que no podra disponerse de
esta reserva en tanto que las acciones propias en autocartera no
sean enajenadas o amortizadas.

-~ Reserva por capital amortizado: Esta reserva, creada con
anterioridad a la entrada en vigor de 1la vigente Ley de
Sociedades Anénimas, recoge el importe de las reducciones de
capital llevadas a cabo en cumplimiento de lo que disponian los
arts. 47 y 101 de la anterior Ley. Con estas reducciones de
capital se eludian los requisitos del art. 98 de aquella ley, por
lo que se requeria c#bar una reserva indisponible en los términos
de la reserva legal Y por el importe de la reduccién de capital
que se llevaba a cabo.

- Reserva de revalorizacidén RDL 7/1996: El saldo de esta cuenta
es totalmente indisponible en tanto no fuese comprobado por 1la
Inspeccién de Tributos, o caso de no mediar inspeccién,
transcurriesen mis de 3 afios contados desde ‘el 31.12.96. Puesto
que las operaciones de actualizacidén llgvadas a cabo fueron
inspeccionadas de conformidad, en el ejercidio de 1.997, el saldo
de esta cuenta puede destinarse bien a su ﬁapitalizacién, bien a
compensar pérdidas de ejercicios anterioreg. Sin embargo, y auln
habiendo sido comprobada, esta cuenta no..puede ser objeto de
distribucién, ni directa ni indirectamente, a menos que la
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plusvalia haya sido realizada, bien sea porque 1los elementos
patrimoniales actualizados hayan sido contablemente amortizados o
hayan sido transmitidos o dados de baja en 1los libros de
contabilidad. A partir del 31.12.2006, esta cuenta podra
destinarse a incrementar las reservas de libre disposicién, que
podran ser distribuidas dando derecho a la deduccién por doble
imposicidén de dividendos. '

El total de reservas indisponibles que aparecen' como tales en el
balance consolidado corresponden a CEVASA, sociedad cabecera del
grupo. El restoe de sociedades del grupo tienen también,
individualmente, reservas indisponibles. El detalle de todas
estas reservas es el que se muestra en el cuadro anexo n° 6 Y a
€l nos remitimos.

El total que aparece como reserva legal de CEVASA corresponde con
el 20 % de su capital social.

i

CARTERA DE ACCIONES DE LA SOCIEDAD DOMINANTE

Autorizaciones existentes para la compra de acciones de Sociedad
dominante

La junta general de accionistas de CEVASA, celebrada el pasado 25
de junic de 1.998 acordd autorizar al Consejo de Administracién
de esta sociedad, para que en el plazo de 18 meses desde aquella
fecha pudiese adquiritr acciones propias el Mercado Secundario de
Valores acciones propias, tanto de su Serie A como B, hagta un
total de 50.000 acciones, al precio que coticen en dicho mercado,
con un tope maximo del 950 % y un minimo del 250 % para las
acciones ordinarias y del 200 % y 100 % para las acciones
preferentes.

En los mismos términos y por la misma Junta general, estéan
autorizados los Consejos de Administracién de las sociedades
"Dublin de Negocios, S.A", “"Inmobiliaria V 8§, S.A." e
"Inmobiliaria Madrid-Barcelona, S.A.",
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Cartera de acciones de 1a socliedad

En la fecha de cierre del ejercicio, CEVASA pPoseia 7.972 acciones
propias de la Serie A. adquiridas por un total de 45.776.172
pesetas. Las otras tres sociedades autorizadas no POseen acciones

se adquieren, denominada en el balance consolidado "Reserva por
acciones de la sociedad dominante".

13.- SUBVENCIONES RECIBIDAS

consolidada, incluidas con otros ingresos bajo el epigrafe B.4.
"Otros ingresos de explotacidn®.

*
14 .- PROVISIONES PARA RIESGOS Y GASTOS

Al cierre del ejercicio de 1.998, todas 1las provisiones
contabilizadas bajo este epigrafe respondfan a riesgos de tipo
tributario y su ‘importe total estimado ascendia a 84.268.180
pesetas. El pago de estas deudas es indeterminado en cuanto a su
realizacidén, cuantfa y fecha en que se produciri. '

El resumen de administraciones acreedoras y el movimiento de

estos saldos durante el ejercicio se detallan en el cuadro anexo
n® 7.
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15.- DEUDAS NO COMERCIALES
Pélizas de crédito disponibles

Al cierre del ejercicio las empresas del grupo disponian de las
siguientes lineas de crédito:

(importes en millones de pesetas)

Entidad financiera C.E.V.A.8.A CELISING TOTAL
Banca Catalana 100 100
Banco Popular Espaifiol 100 100
Bankinter 200 50 250
Banco de Santander 100 100
Banco Espafiol de Crédito 150 150
Banco de Sabadell - 100 : 100
750 50 800

Al cierre del ejercicio estas lineas de crédito estaban
dispuestas por un importe de 11.180.253 pesetas.

.
Otros acreedores a largo plazo
Las Gnicas deudas a largo plazo del grupo se corresponden con los
importes recibidos por CEVASA de los inquilinos de sus edificios
en alquiler, en concepto de fianzas y otros. Al cierre del

ejercicio, el importe total de las mismas ascendia a 90.692.142
pesetas.
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Otras deudas no comerciales a corto plazo

Las deudas vivas al cierre del ejercicio y de caricter no
comercial presentaban el siguiente desglose:

. Hacienda Piblica, acreed.por retenc. practicadas.... 10.546.548
. Hacienda Plblica, acreedora por Imp. s/ Sociedades . 48.422.566

. Hacierda Piblica, Inp. s/ Sociedades. diferido...... ' 4.269.873

. Hacienda Piblica, Acreedora por otros .............. ___108.140 63.347.527
. Seguridad social, acreedora ......... teersacaaresiaanas Ceeeienees 6.197.651
. Dividendos pendientes de pago........ Ceeerreiraaas ettt 559.554
- Remmeraciones pendientes e pago .....vvviiiiii i, .... 17.435.184

P b e At R -

87.539.916

16 .- SITUACION FISCAL
La diferencia entre el resultado contable consolidado del

ejercicio y el resultado fiscal del mismo se aprecia en el
siguiente cuadro:

Resultado contable consolidado del ejercicio 390.728.515
(+) Impuesto sobre Sociedades:

- Sobre Sociedades del corfjunto consolidable 191.966.477

- Sobre la Sociedad puesta en equivalencia 1.304.007 193.270.484

DIFERENCIAS PERMANENTES:
- De Sociedades del conjunte consolidable:
- Aumentos 1.032.296

~ Disminuciones (16.000.000) (14.967.704)

DIFERENCIAS TEMPORALES: .
- De Sociedades del conjunto consolidable:

- Aumentos 984.623 984.623
- De la Sociedad puesta en equivalencia

- Aumentos ' 664.881

- Disminuciones ' (1.334.338) {669.457}
SUMAS DE BASES IMPONIBLES A LIQUIDAR A HACIENDA 569.346.461
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A continuacidén se detalla el cdlculo de los importes a liquidar a

la Hacienda Piblica por el grupo de empresas, en concepto de
Impuesto sobre Sociedades.

BASE IMPONIBLE:

* CEVASA 450.735.593

* DUBLIN DE NEGOCIOS, S.A. ' 88.716.378

* INMOBILIARIA MADRID-BARCELONA, S.A. 19.264.205

* INMOBILIARIA V S, S.A. 7.966.6565

* DUBLIN COMTROL, S.A. -392.657

* CELISING 3.056.277 569.346.461
CUOTA INTEGRA. 35 % s/ Bases Imp. positivas 199.408.692
(-) DEDUCCIONES Y BONIFICACIONES:

- Deduc. por doble imposicién de dividendos {5.984.652)

- Deduccién por formaciédn {43.248) {6.027.900)
SUMA DE CUOTAS LIQUIDAS ........ LT T r TP e 193.380.792
{-) Retenciones y pagos a cuenta (167.460.852)

- Importe pendiente de pago ........................ 25.919.940

17.- GARANTIAS COMPROMETIDAS CON TERCEROS Y OTROS PASIVOS
CONTINGENTES

Aparte de los de naturaleza tributaria que estdn convenientemente
provisionados en el pasivo consolidado, no existen ningin otro
riesgo de los que pudiera derivarse pagos futuros para las
sociedades del grupo.

18.- INGRESOS Y GASTOS

Transacciones con empresas del grupo excluidas del conjunto
consolidable

En nuestro casoc, el "conjunto consolidable", 1lo componen todas
las sociedades del grupo excepto Celising, EFC, S.A., que, como
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hemos menciocnado en varias ocasiones, se consolida mediante el
método de "puesta en equivalencia". Durante 1.998, esta dltima
sociedad ha satisfecho a CEVASA 1.316.316 pesetas, IVA excluido,
en concepto de alquiler del local que le tiene arrendado.

Distribucién de la cifra de negocio
La cifra de negocio del grupo de ‘empresas corresponde en su
integridad a la sociedad matriz, dado que las demds sociedades

del conjunto consolidable son sociedades de cartera. E1 resumen
de su distribucién es el siguiente:

Ingresos por arrendamientos:

Barcelona 870.823.437
Madrid 203.470.832
Otros centros a 4.698.410 1.078.992.679

Ingresos por actividades
turisticas..................... 266.859.225

1.345.851.904

y
Resultados financieros

Tanto la procedencia de los resultados financieros como su

distribucién entre cada una de las sociedades del grupo CEVASA se
detalla en el cuadro anexo n° 8 de esta memoria.

Gagtos de personal y retribuciones a consejeros '

El coste total del personal empleado en las empresas’ del grupo
ascendié a 454.352.941 pesetas, de los que 441.269.806 pesetas
corresponden a las sociedades del conjunto consolldable y el
resto a Celising, .EFC, S.A.. A continuacién se 1nfo::ma de su

distribucién por categorias y se compara con los datos del
ejercicio de 1.997:




.

]
%

,,‘ﬁ'?ﬁ?%::
TIMBRE

‘DEL ESTADO

0F0461330

CLASE 83 ‘
N* medic N* madio
CATEGORIA : spleados 1998 Coste 1998 enpleados 1997 Coste 1997
Persanal Directivo 12 142.696.247 10 106.962.499
Oficinas administrativas de
Barcelona y Madrid 14 83.188.008 15 79.167.116
Personal de fincas urbanas 30 85.167.303 31 868.635.298
Peranal de mantenimiento 7 26.442.591 - 0
Personal de actividades turisti 37 114.158.792 34 100.125.430
108 451.652.941 S0 374.890.343

Omsejo de Adninistracitn o 7 2.700.000 7 3.550.000

’ 107 454 .352.941 97 378.440.343

Amortizaciones

El total de amortizaciones de las empresas del conjunto
consolidable para 1.998 asciende a 200.277.359 pesetas, frente a
los 198 millones del pasado ejercicio.

Aportacién de cada sociedad del perfimetro de consolidacidn al
resultado consolidado

La aportacién de cada sociedad del grupo al resultado consolidado
antes de impuestos es la siguiente:
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Resultado anteg Impuesto s/ Resultado desp.
Sociedad de impuestos Sociedades de impusstos

CEVASA ‘ 458.452.325 152.154.575 306.297.750
Dublin de Negocice, S.A. 89.915.730 30.309.892 59.605.838
Imobiliaria V 8, S.A. B8.859.604 2.768.563 6.091.041
Inmcbiliaria Madrid-Barcelona, S.A. 22.121.947 6.733.447 15.388.500
Dublin Control, S.A. ~392.657 0 -392.657
Celising, EFC, S.A. 5.042.050 1.304.007 3.738.043
583.998.999 193.270.484 390.728.515

19.- OTRA INFORMACION

Retribucién a los miembros de los Consejos de Administracién de
las sociedades del grupo

De todos los miembros de los Consejos de Administracién de las
sociedades del grupo, dnicamente perciben retribuciones por el
desempefio de sus cargos los miembros del de CEVASA. Durante 1.998
han sido retribuidos, en su conjunto, con 16.000.000 pesetas en
concepto de Atenciones Estatutarias Y 2.700.000 pesetas en

concepto de dietas por la asistencia a las reuniones del Consejo
de Administracién.

20.- ACONTECIMIENTOS POSTERIORES AL CIERRE

A la fecha de cierre de este informe no se han producido
acontecimientos de importancia que afecten significativamente, ni
al patrimonio del grupo ni a la evolucidn de sus negocios.
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21.- CUADRO DE FINANCIACION

El cuadro de financiacién pone de manifiesto el origen de 1los
recursos generados por las empresas del grupo y el destino que se
ha dado a los mismos. Esta informacidén sobre flujos y sobre
alteraciones en el patrimonio, €s un complemento ideal de la
informacién est&tica ofrecida en el balance. En los anexos 9, 10
Y 11 se presentan los cuadros de los tres Gltimos ejercicios.
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TERRENOS Y CONSTRUCCIONES
rrenos no edificados
ificios:
res

£
QUIPOS PROCESQ INFORMACION

NTOS DE TRANSPORTE

INMOVILIZADO

NOS Y CONSTRUCCIONES *
nos no edificados
0%
-Solares

Imcclonu
strucciones en curso

INGT ALACIONES TECNICAS
UINARIA B
OFRAS INSTALACIONES
MEBILIARIO,EQUIPOS Y ELEM. DEC. DE OFICINA Y EXPLOTACGION
EQUIPOS PROCESO INFORMACION
EfEMENTOS DE TRANSPORTE
OTRO INMOVILIZADO

1 Fotion e

i o
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.
A 31.12.97 Inversiones Ventas A31.12.98
264.106.822 264.106.822
1.841.184.553 1.841.184.553
6.982.044.349 6.982.044.349
£20.000 27.059.958 27.979.958
3.868.485 3.668.485
849.944 1.007.442 1.857.386
448.256.504 19.557.623 467.814.217
59.262 496 14.570.565 73.833.064
22.725.647 6.718.958 20.444.605
17.767.191 (2.172.719) 15.504.472
3.465.800 3.465.800
9.644.451.881 6B.O14.546  (2172719) 9711193708
Ad1.1297 Amortizaclones Bajas A 31.12.98
1.132.910.305 158.722.956 1.291.633.261
0 0 0
2.629.625 657.876 3.287.501
354.539 : 219.952 574.491
338.723.689 22.206.611 360.930.300
34.198.197 7.260.410 41.458.607
16.452.776 4.6__?5.560 21.128.336
5.998.972 4.198:..911 {2.172.719) 8.025.164
783.167 1.232.400 2.015.567
1532051270 199174626  @u2ne’ 1729083227
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1 Recursos aplicados en las operaciones....

2 Gastoa de establecimiento y formalizacién

de deudas........ .
3 Adquisiciones de inmovilizado:

Inmovilizado inmaterial ..............

Inmovilizado material ............. ‘e

Inmovilizado financiero:
Empresas en equivalencia.........
Otras inversiones financieras....

4 Adquisicién de accicnes sdad. dominante .
5 Reducciones de capital...................

6Dividendos .......... ... ... .. i, .
wi
7 Cancelacidn o traspaso a corto plazo de
deudas a largo platzo:
Empréstitos y otros pasivos andlogos..
De empresae del grupo ................
De otras deudas ......................

8 Provisiones para riesgos y gastos .......
TOTAL APLICACIONES ......................
EXCESC DE ORIGENBS SOBRE APLICACIONES....

(AUMENTO DEL CAPITAL CIRCULANTE}
3

—

Recursos procedentes de las operaciones .

o

Deudas a largo plazo:
De empresas del grupo........
De OLras empresas. . ............. 0000,

v

Enajenaciones de inmovilizado
Inmovilizado material ........ ereeraes
Inmovilizado financiero:

Otras inversiones financieras....

6 Amortizacidn acciones propias ...........
TOTAL ORIGENES ... ... ...........0conunn.ss

EXCESO DE APLICACIONES SOBRE ORIGENES. ...
(DISMINUCION DEL CAPITAL CIRCULANTE}

0 0

1.234.466 470.980

4.143.796 1.412.765%

68.914.546 179.720.663

2.421.729 6.087.862

2.754.721 2.740.588

521 16.842.33%

1] o

173.035.357 166.352.634

0 0

0 o

0 o

1.598.820 3.117.223

254.103 . 966 378.745.050

177.758.195 11.795.661

431.862.161 390.540.711
1.998 1.997

429.338.821 387.729.300

0 0

2.523.340 2.704.072

0 107.339

0 0

o 0

431.862.161 390.540.711

4 [

431.862.161

390 .540.711

57.184

1.762.564
53.308.318

4.956.040
1.640.057

9.489.897

166.352.634

[-]

34.784.793

272.351.487

74.898.526

347.250.013

345.737.432

0
962.581

§50.000

347.250.013
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EkUADRO ANEXO N° 10
VARIACIONES DEL CAPITAL CIRCULANTE 1.998 1.997 1.996

ccionistas por desembolsos exigidos
Aumentos ... ...ttt it e e e 0 0 0

- Disminuciones .................. . 0 0
Existencias

- AUMENEO8 ... ..ttt e r s e, 0 2.398.142 0
E Disminuciones ............ccuuuunuun. (2.101.059) 0 (46.481)

eudores
=N 011172 o ol o = S 0 38.184.326 31.310.407

- Disminuciones .................... .. (10.233.600) 0 0

Eereedores

-Aumentos .. ... i e e 63.778.450 205.436.8223 101.197.458
: 0 0 0

106.175.896 502.857.189 890.962.406

0 0 0
#
&ciones propias

S - D11 17= 2 1 of = ¥ S 0 +] 0
0 0 (948.387.627)
14.050.625 0 0
0 (737.019.573) 0

justes por periodificacién
B Aumentos ..... e e et e e 6.087.883 0 0
1 DisminuCiones . .......unn.n. 0 (61.246) (137.637)
‘ERIACION DEL CAPITAL CIRCULANTE 177.758.195 11.795.6861 74.898.526
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CUADRO ANEXO N° 11

; CUADROS DE CONCILIACION 1.9%98 1.997 1.996
RESULTADO POSITIVO DESPUES DE IMPUESTOS 390.728.515 638.718.723 609.389.079
Amortizaciones del ejercicio ............ e .. 200.277.359 197.938.403 108.319.054
Amortizacién del fondo de comercio de consolidacién. 0 0 1.656.795
Amortiz. de gastos a distribuir en varios ejercicios 242.49¢6 c 1.656.795
Provisiones por deprec. cartera valores............. 65.063.669 161.664 0
Provisiones por insolvencias...............uwwuu... . 6.116.403 4.629.1355 19.999.698
Provisiones para riesgos y gastos .................. 14.153.404 16.691.725 15.722.35%0
Pérdidas por baja-enajernacién de inmovilizado ..... 1.561.493 75.247 674.760
Pérdida por saldos incobrables ................u..... 9.470.047 3.829.206 9.001.570
) Pérdidas compra-venta valores ...................... 20.063.177 0 1.438.714
} Gastos por intereses diferidos leasing ............. 0 0 11.209
(+) Diferencias negativas de cambio ...........ooun.o.n... 1.411.364 106 .506.565 0
) Variacién del Impuesto sobre Sociedades diferido ... {344 .618) 467.628 (2.495.418)
Exceso provisién para riesgos y gastos ........... ++ (16.920.830} 0 (17.452.064)
Exceso provisidn insolvencias ..............ooono... (4.029.218) 0 0
Cancelacién dotacies depreciacién cartera .......... 0 {3.411.278) (6.393.111)
Diferencias positivas de cambio ............onoo.... (52.081.117) (508.430.405) (329.052.500)
Beneficios extraordinarios por
enajenacién de inmovilizado .............co'inuuon.. 0 o 0
Beneficios compra-venta de valores ................. (206.417.821) ({69.442.976) {65.063.933)
Otros beneficios extraordinarios Y
Regularizaciones varias ....................... e 44 .498 {4.557) (18.811)
RESULTADOS PROCED. DE LAS OPERACIONES 429.338.821 387.729.300 347.394.227
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