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BDO Audiberia

INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS

A los Accionistas de
METROVACESA, S.A..

1. Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas del CGRUPO METROVACESA

(formado por Metrovacesa, S.A. y sociedades dependientes) que comprenden cl
balance de situacion consolidado a] 31 de diciembre de 1999, la cuenta de pérdidas
Y ganancias consolidada y la memoria correspondientes al ejercicio anual
terminado en dicha fecha, cuya formulacién es responsabilidad de los
Administradores de la Sociedad Dominante. Nuestra responsabilidad es expresar
una opinin sobre las citadas cuentas anuales consolidadas en su conjunto, basada
en el trabajo realizado de acuerdo con las normas de auditoria generalmente
aceptadas, que requieren el examen, mediante la realizacion de pruebas selectivas,
de la evidencia justificativa de las cuentas anuales y la evaluacién' 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 las partidas del balance, de la cuenta de pérdidas y
ganancias y del cuadro de financiacién ademés de las cifras del ejercicio 1999, las
correspondientes al ejercicio anterior. Adicionalmente, los Administradores
presentan, a efectos informativos, el balance de situacion consolidado y la cuenta
de pérdidas y ganancias consolidada expresados en euros. Nuestra opinién se
refiere exclusivamente a las cuentas anuales del ¢jercicio 1999. Con fecha 25 de
marzo de 1999 emitimos nuestro informe de auditoria sobre las cuentas anuvales
consolidadas del ejercicio 1998, en el que expresamos una opinion favorable.

En nuestra opinion, las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 1999 adjuntas
expresan, en todos los aspectos significativos, la imagen fiel del patrimonio ydela
situacion financiera del GRUPO METROVACESA al 31 de diciembre de 1999 y de
los resultados consolidados de sus operaciones asf como de los recursos obtenidos
y aplicados durante el ejercicio anual terminado en dicha fecha y conticnien la
informacion necesaria y suficiente para su interpretacion y comprension adecuada,
de conformidad con principios y normas contables generalmente aceptados que
guardan uniformidad con los aplicados en el ejercicio anterior.

Arthur Andetsen y Cia, 8. Com., Reg, Merc, Madrid, Tomo 3150, Libra 0, Folio ), Sec, §, hoja M-54414, Inserip. 1%,
Domicilio Social: Raimunds Frrindez Villayerde, 63 - 28003 Madria, Cadige de 1denlulicucion Fiscal D 791044565
PNSCRITA EN EL REGISTRC OFICIAL DE AUDITORES DE CUENTAS (ROAC)

INSCRITA EN EL REGISTRO DE ECONOMISTAS AUDITORES (REA)

ARTHURANDERSEN
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BDO Audiberia

- El informe de gestién consolidado adjunto del ejercicio 1999 contiene las

explicaciones que los Administradores de la Sociedad Dowminante consideran
oportunas scbre la situacion del Grupo, la evolucién de sus hegocios 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 de -JErcicio3999. Nuestro
trabajo como auditores se limita a la verificacion del i

alcance mencionado en este mismo parrafo y no incluyg la
distinta de la obtenida a partir de los registros conjable
componen el Grupo. '

revision de i
s de las soci

BDO Audiberia

17 de febrero de 2000

ARTHURANDERSEN



[724]
et

L[4
Lol
Bk
9l eEl
144
b1

SR

9ITEL

TE69ST

L1t

e

5e6d)
1Lee
4691
1§71
[~18 |8
WETEL
b4 18 1%
s
HL9G61
9ErEL
HYMF

BIEEITT

b4
WS1E
0TEL

&6l
PTelE
L9478
699671

FEUFIL

SLLEET

S91°ST

ST¢

T

sre01}

e
0SS
6LF¥T
EIT9EL
168
059
s lsl
Lk A
STT P

ho oy Ll
(34 ¥24]
9SLHH0E
2690651

S99€1T
WO LST L
SZEWYS
LTGSTET
960°6S
HWFEIDG
€0
wHryn

slewrFte
L300 TS
65 TR0 CY

[Ligtiy )

LY

SIFTEL

SOEILT

(1zo9sr'v)
16£ 7003
0¥ UL
5607ST
106°TI0€E
1589V 12
SLLBSET
6059801
SFFLSSTE
SSWIELL
UTLITR/

1

TV NT
PS6E0E
toovts
V46T T

frd g e
Elizse
(141774 |
L 1R FAR S
o

LTF 96961
€0y
o

TITETST
FRT'930°0L
SOOTLEPS

TIEITHLY

LTINS

BLTTISY

{OITIZe 1)
LED69F L
b LT
£I5T16
L9¥6TTF
L9REMTL
0Ly
0501
L90BE6TE
TGN T
SIYRCTR

o'l
SV13sad

661 3P UQUISIIP 3P 1€ ¥ CPRPHONIOT RGP ARG PP ARLEaT Aued URWLLL0Y FUOWRY 7] U3 SIMXIP §T ¥ [ 00U ]

(SOANA & <Y Ld A STHW NG
8661 A 6661 DO PIRINILDICL 1] B8 W NOLDVO LS 10 SNV VY
(VSEOVAORLLAIN OdNAD) S INAION LU S HUVOELION A7V 5 Va1V AOY ) IN

OAISYd TV1OL 7resl oENTL VEOSTLNT V04T QALLIY TYLIOL
wergpols sod saufy
{1 ¥ LON)} sasopsanyy sangy
(B1 VION) m2qud ssuouensppupy P13 66 %7341 EFS91 NODV JEA0REd SELSNIY
redug v soygy sod expnag) 320003 0079 SRUHEAT B9 FIE T YREROSAL
oA ap ruspvua £ serdwas wd sepmag
soppry sedoRey SOT9 §459 B6E TEG L 1569901 STIVAOMINAL SYJAONYNL SAINOISHIANL
REDRWD F0PRDY
vouspeambg us steang seenduz (106°5} 6621} Cieige (665 €66 7) HuotsAL] -
1 V1ON} DIP35D) ¥ SPYpRIE ved Iepnaq 9LLHE 9209 1€€9.28 LT (81 VLON) SR SIUHRDTTUPY -
sajqeodap sasome p, soRo L suopviReO vomwE wT90l 517 FEFRRsl TGWSE SOL A £230pUA(] -
OTVH OLIOD ¥ S2UKHIREOY 145¢ 809 9L6 065 2T soNmIpRALY -
T6i6s TLyoe 113 1 WITIEEL (E1 V1LON) SOIMISS 3P FIU0pRISHE A srmay, sod saueg ) -
(F1 ¥ LON) opHafi auandus ST010 ERTIEI FETOL 2L T6T900 €T STHOANIA
SALOPAILTY EAD()
SUPHED IP SIPRPIATY UaY SFPLA(] Ewel ST 65T EFESES € ZIPIRLEE {71 V1ON) SV EDNILLSIXT
? Y10N) 0Z¥1d 0DNY] ¥ STHOAITHIY Hrer TIHTI WL IS TETelyi TINVINIAD OAlLDY
1 Y1ON} SOLSYD A SOD5AM YAV 5EENOCISIAOYL (U] "l 11481 mrze 121 ¥ LONI SOID1O%3{3 SOIIY A N3 NI 1SIA ¥ SOISVD
[ gl 0 [A g4 (01 ¥ LON} 8 IdOud SENOIDDY
SODI>H13 SOMYA N2 dINArd1SIa V SOSTIONI i£o) fose) (3 3] (59T 95) sauomaory -
[4LF] [0 Tre IEk | 500 ZET 1 ozelg olaw] w swprmyieuc ) swrumg -
{1 Y1ON} SONH31XT SOID05 iz fEEE Dat o2 Sk PGS ozeyj 0d1a] ¥ SAIOMA 3P LI ¢
0TS $06.0( oL 606 20F 9 rpuajeatnby ua seuang saooredppimy -
655 00f 9F RTINS ] (ST 16 ¥ LON) SYSFIDNY NI SENOIDVZTTIACING
Uﬂlﬂﬂ.ﬂ—ﬂ uan’ ﬂﬂ-—nﬂf;—n
RUrUTLO() PEPAI0G T ¥ SIGINQLOY SOHITRG 99 00 £ 50 1TLE TS ELY (47h BN 81 saneuRA0L £ CHINDRIRIOWY -
upmiaaua)) 2 SEOMALRTK] ag | e % 1t aznzg OpRZILAOURY 010 -
minuareamby us sEEIN SAPRPALIOS IP SEALIERY Fo0 521 190 s¥1 t1 HY 07 SF 1 GRIN) U [PLA]Y OPRZIAGUAT] -
ustuodalg o (rqe[o ugowBayu] aod capepapog ap seaLsay b oy Y19al8 19k J9F OURIAOLY £ SAUCLRRNLY SEOO) -
UCUTO( PEPHIOG ¥] IP STALISIY SER0) ZOF5¥S Dok 990 b ek 26 oy el ull puasry tard eapg; |2 1
1o prsaeay 142 939 o I SZb 02l £UT €€T §71 9% LON) STTY T LVIN S3NOIY ZNILACHING
UgLwTHO{eAd)y 3P By Yol k B ot Voo 051 (2 ¥ BON) SETY RELYVINNI SENOIDOV ZTILACWANI
ugisiurg +p euy otk LM I 50 RN 19 ¥ LON) OLNIDNISTIEY L5 30 SOLSYD
opshy, (asde
#1 V10N 50140Ud SOUNUY 101600 [ %] e LY QAVZIIAONNI
oAlsvd 'l sas 1 "'l (TS ] OALLDV
SO av ldnid

O 0o o D oo

. - - o _



L} (] L] L}
29451 «©rs SAYSE9T OOIEEST
>t T S5UTIE LS
0 sz IR RSy
s (2211 SICLIYY »riey
SKY oog1y 9TV 6L PICEET
e 099 TS £9L6h
Il % 09T L1
ol n o508l [¥17
WY I 6 0CY B 6SYEY LEN90LTL
o S061t ITEMLT LoA0es L
=TT [] IS E o
66ty s L 1 STFOeS TE
eyl 0’1 CTOTSETT 06958 'CT
my 0T¥ 101699 [ 70
ey [ 404 THE0EY 0L RO
159501 L1y DLLRLS L) vl
g1 ML €94'069 8T 9FF RIS TE
He'T el el 661
SOung S¥13534

Lo D &

6661 OLALHNZ [P FPFPRATUCD FIAIURS) £ WPIPM #D UAND) 1) 2P AursBagig awd iistio] SLOULI[Y ¥ 143 HLRAP FT R | SO i

I urn Loy LEH ML 012124311 130 0av1INS3d
(G154} t£9:2) e iss) {rog'9z1) {51 mon} SONEIIXI SOID0S5 ¥ OUINANIY OaY LTSIy
L3 w06l ?UIw9T AvLie (BL MeN} 110G 2sqos cysandun
RTYS L3y ] (14t 1] L 7i 1 SO1S3INIW] 3G STINY OI1DHINIG
SOALLVDEN SORIYNIGHOYH XA $OQVIINSId SSEEL »s SENTT " SOAILISOd SOIIYNIASOYE1XA SOAVLINS3d
L 3] "o L SOLIFLIPIMEDCY #0390}
Tz Lo R F Y L EST L {91 mop) saaves) & sofeapg roed sauopang vep ap upreLe g

[ Is o v priahuo) 3 {Elia)e ]y opEITiaciug (P sSuofiaclg FI[ 3P UGLRLR
sajurpaceoxy sasadhy - (21 &0 L | 2% 04 OPFIYLARIU) PP SURPIAL] WP
(07 W LON) OP¥ZIJACURE (9P SUIPId0L] SOINJII] -

(L1 “rsy KLESITY ol SYIHVNIQAO SIAVAEAILIY 30 sO10HANIY
SOAILYDIN SOHIIINVYNI S04V 11Ns1d L] [} [ ] SOALLISO4 SONIIDNVNH SOGY L1s3d
M 4 AW L 31 ELUIEATIDY U2 1IN SIPYPAHI0S AP TPIPIRG U Uoedinme g
{6 WoN) Huapeamby U srang SSPEPICOG AP SoLNaUIY US vauokedionaey i 58 [ 129 954 I8 FRIBAT] SIUSHISAL BP SUGINLAGLY W] ¥ UGLIEIOC]
somaTy 10818 son0 e} loLsi FUIEI 4 M LT SOPSTALDIY A SRR $OIPET)
sa[eaodiua | mspuTUL) sauciUAAY] sorRGaURY -y (™ Vhbob 1009 SO | WU UL FEpIPIR]
rudes w2 sauogedionae g sosardig
T (Ll ) Liad . 4] L 48 13T NQIOVLOTdXI 30 SOIDEINTS
(L ol 00 04t JT0ent wanguy -
LT | [L281) el ekl TR lE AACLINXY SIS
oot 0 st bl oy P 00T ¥ NOLW L0 1dX3 4d SOLSVD 50410
el il il 0 0l ODifY AL 30 SANOISIAONd NOIDVIEY.A
e 414 5. 91 nior {1E FION | SPIRIOWY $0ITED) SO0 UGDRIRIMIN -
w0e T1 SEH ta_sll? KO- 34 (W & 2 Me10N] | (VLIS 3 [PLSIv [y OPRINLAOUNG UGLNTRIOUTY -
et sl LY wi9 o7 19 FI0N ] DILIRLINIGIINY LALLL) 00pUeT) UQUATRIALNY
NOLOY LOTdXT 30 SOSTHHNI SOH Lo 41 [ el sthr T wlol_f OUYZITAONNE NOL Y ZLE0NY NOLOY 104
{# ¥ LON) OQ¥ ZI'ILAOINNL T¥ SYAYHOJHOINI SYIONLINIA e, (1] et Ui e b IV LON) Y NOSEEd 30 SO1SYD
(8 ¥.LON) OAY ZAUACONNL YV YSIAdINE ¥ 30d SOUY 2TV I sOIvavdl 11 ] SelBLE ] W% TOIND S EDNA LSIXT ¥ OOVZIIAONNL G YIDNIETISNY AL
(21 v LON) SOaY NI L STTEIAMNT 3 OSUNT NI SENOLONOE 30 OLNANLIY L
HIE 1] WY Ve L [T R s od sopezqeey sorwues & g
FOLANAIIG IP FIUGEIINALY HL Y ate _ur s hoemid {71 v} tarejog ap resdao )
sasambpy s0d sesaidi [T [T You HOT 4y SOLNFINY NOISLADHY
QALY A RIS
0T ¥ LON) SO O0EN 3d w410 ¥ T AU C4an JEAOINL [ R v wn Tauneyl Mariiall SOUYNENY A1 ST1837NND 3OS 00) N3 SANOLDOINOA] A0 NOLDL)NAES
S IRIN SOLSYD
dIUvH LN b | Veb 1 bbb L 1814
L2 el SV LINId

Tt B SV kST
86 —.r!_i— A0 FHHINRECE JCE L 1] SO VNN O H Ewr) el ..r_ .2.. NVO ASVUIOH L] KT SV IN _3 ¥

- MTET YTTT] W TNT] ST STt R G NINT AT ST A ST S W




W

B

P |

™

.

METROVACESA, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

GRUPO METROVACESA

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 1999

La presentacién de las Cuentas Anuales Consolidadas se ha realizado con base en el Real Decreto
1815/1991 de 20 de diciembre de 1991, por el que se aprueban las normas para la formulacién de
cuentas anuales consclidadas y en consonancia con lo dispuesto en el Real Decreto 1643/1990, de 20 de
diciembre de 1990, que aprueba el Plan General de Contabilidad, y a la Orden del Ministerio de
Economia v Hacienda de 28 de diciembre de 1994, por la que se aprueban las normas de adaptacién del
Plan General de Contabilidad a las Empresas Inmobiliarias.

1. ACTIVIDAD DEL GRUPO METROVACESA

Metrovacesa, 5.A, se constituyd bajo la denominacién de Compania Inmobiliaria Metropolitana, S.A.
mediante escritura otorgada el 26 de marzo de 1935. Con fecha 1 de agosto de 1989 se formaliz6 la
absorcién por parte de Compaiifa Inmobiliaria Metropolitana, S.A. de la Compafiia Urbanizadora
Metropolitana, S.A. e Inmobiliaria Vasco Central, S.A., cambiando simult4neamente la denominacién
social por la de Inmobiliaria Metropolitana Vasco Central, S.A. La Junta General de Accionistas
celebrada el dia 16 de abnl de 1998 acord6é cambiar la denominacién de la Compafifa por la de
METROVACESA, S.A.

Metrovacesa, como Sociedad Dominante y las sociedades dependientes tienen como objeto social
conforme al articulo 2 de los Estatutos Sociales:
1"~ La adquisicién o construccién de toda clase de fincas para su explotacién en régimen de
arrendamiento o en cualguier otro que permita el ordenamiento juridico.
2°.- La promocién, urbanizacion y parcelacién de bienes inmuebles en general.
3°.- El desarrollo de actuaciones, bien directamente o, en su mayorfa, a través de las sociedades
filiales, de:
a) Gestién inmobiliaria en beneficio propio o en favor de terceros.
b) Promoci6n y
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2. PERIMETRO DE LA CONSOLIDACION

" Las sociedades que forman el Grupo Metrovacesa y la informacién relacionada con las mismas, son las siguientes:

% Participacién Directa e Coste 231/12/99
Sociedad Domicilio Actividad Indirecta {Miles de Pesetas) Accionista Aunditores
1998 1999
o  GRUPO O MULTIGRUPO
[I.! CENTROS COMERCIALES:
Centros Comerciales Madrid C. Comercial 100% 100% 9,999 Metrovacesa/Evesa PriceW aterhouseCoopers
Metropolitanos, S.A. (Com) (1)
e
1 Desarrollo Comercial Madrid C. Comercial 99% 99% 209692 Metrovacesa PriceW aterhouseCoopers
e delimda S.A (1)
Desarrolle Commercial Urbano de Las Palmas C. Comercial 100% 100% 49235 Metrovacesa/Euesa -
Cananas, S.A. (1)
j Iruiesa de Parques Navarra C. Comercial 100% 100% 14.862 Metrovacesa/Cam PriceW aterhouseCoopers
" Carnerciales, 5.A (1)
Metrop. Prop. De inmuebles Madrid C. Comeraial 100% 100% 10.791.475 Metrovacesa/Cem Price¥ aterhouseCoopers
"?5 Vomerc., 5.A (Metroprice} (1)
3 La Maguarusta Vila Global S.A (1) Barcelona C. Comercial 51% 61% 3.050.000 Metroprice -

Metroparque, S.A, (1} Vizcaya C. Comercial 100% 100% 5.100.000 Mvc/Metroprice/Euesa PriceW aterhouseCoopers

7 Metropnce Cananas, S.A. (1) Tenenfe C. Comercial - 100% [y Metroprice/CCM

d CONSTRUCCION Y VENTA:
Durbask, 5.4 {1} Madnd Const ¥ Venta 75% 75% 149.999 Metrovacesa/Pegesa -
East Buddimg, 5.0- (1) Valencia Const. ¥ Ventla 100% 100% 379350 Fedenco Moyda -
Fonfir |, 5.1-{2) Afadnd Const. y Venta 30% 50% 178.680 Metrovacesa Arthur Arnidersen
inmaobthiana EYas Avendas Opore Const v Venta 50% 0% 137251t Metrovacesa KPMG

'1 Novas, S.A 12

w_i inmohana Huque Lishooa Const, v Vents 30% 50% 950.422 Metrovacesa KPMG
TFavida, S A U

&) inmobibana Fontes Lishod Conat. v Vents ol% 60% 1.605.639 Metrovecesa KPMG

b Puwoas 5.2 13 {1}

- Metrovacesa de Viviendas, S.Lo(1) Madnd Const. ¥ Venta 100% 100% 5115023 Metrovacesa Arthur Andercen
Metrovacesas Reswdencal 5.0 (1) Madnd Uonst v Venta 5% 5% 750.01e Metrovacess Attest
Promeotoras Matrovacesa, 5.0 120 Madnd Uonst. v Venta 50% 50% 370,632 MV de Viviendas Attest
AMetrovacesa lberoamencana, S.A. Arpgrnting Jonst v Venta - 100% 1.101.569 Metrovacesa -
1y

1 Promotara Valie Verde, .40 () MMadnd Consty Ventas - 50% £10.030 Mve de Viviendas -

d

NAVES INDUSTRIALES:
Metrofisa, 5.A. (21 Madnd Alquiler Industrial 50% 50% 225.000 Metrovacesa .
Pargues Empresanales Guadalaers Suelo Industnal 0% 50% 1.087.324 Metrovacesa BDO Audiberia
Gran Europa. 5.A (Pegesa) (2)
j APARCAMIENTOS:
LY 5.A
v wiropark Aparcanuentos, Mednd Aparcarenios - 54% 470.003 Metrovacesa Attest

th

Sociedades consolidadas mediante el sistema de integracidn global.
Sociedades consolidadas mediante el sisiema de integracion proporcional.
Sociedades consolidadas por el metodo de puesta en equivalencia.
Inversiones realizadas en Escudos portugueses convertidas a Pesetas.
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% Participacidn Directa & Coste a 31/12/99
Socied ad Domicilio Actividad Indirecta {Miles de Pesctas) Accionista Auditores
1998 1999

OTRAS:

Explotacicnes Urbanas Espafiolas, Madnd Hotelera 100% 100% 87.291 Metrovacesa/Com -

5.A_ {Euesa) (1}

Inmobiliana Pozas, 5.L. (1) Madrid Alguiler 100% 100% 39.000 Euesa/Cem -
Metropohtana de Inmuebles y Madrid Gestitn Inmuebles 100% 100% 9.999 Metrovacesa/Euesa BDO Audiberia
Servicios, S.A. (Metroservice) (1)
Federico Movia 1, S.L- (1) Vizcaya Gestidn Inmuebles - 100% 1.486.003 MVC de Viviendas/ -

Metropargque

Eddicio Valenzuela, 5.4 (1) Vizcaya Gestion [nmuebles 100% 4.603.053 Federico Moyaa -
ASOCIADAS

CONSTRUCCION Y VENTA:

Averuda de Europa 10,5.L (3) Madrid Centros - 40% 133.763 Metroprice -

Comerciales

BRY San Ignacio, 5.4, {3) Madrid Const y Venta 5% 25% 10.689 Metrovacesa Attest
BBV Urdanibig, 5.4 (3) Madrid Const. y Venta 25% 5% 273187 Metrovacesa Attest
Imocns, Sociedade, Inmobiliana, Lishoa Const y Venta 34% 24% 470.45% Metrovacesa KPMG
SA 3

Teranum. 5.0 (3 Madnd Const. y Venta 25% 25% 150.349 Metrovacesa -
Valdevear, SA3) Madnd ConsL v Venta 45% 45% 367.400 Metrovacesa -
Keawdvetoad O Donnell, 540 (3 Madnd ConsL v Venta 25% 23% 200.000 Metrovacesa Adrest
Trovtain %013 Madrd Const. v Venta 30% 30% 450.000 Metrovacesa PriceW atethouseCoopers
Promisicones Residencials Madnd Const. v Venta 30% 0% 489.730 Metrovacesa Arthur Andersen
Sobetral S5

evar ale Villapovnsa, S0 (3 Madnd Const y Venta - 26% 443.967 Mve de Viviendas -
{nsgrmilo | rhanc do Patrais, 5.A. Barcelona Consty Venta - 20% 14982 Mvc de Viviendas -
Fapu s del S, 80013 Madnd Conat. v Verta 20% 0% 50.000 Metrovacesa -
Flhneinar Motrapoleano, .4 (3 Madnd Const. v Vera 28% 8% 3.054795 Metrovacess Attest
NOCONSCHIDADAS

Advakla Paima, 504 Madrd Hatelera 8% 8% 24.957 Metrovacesa -
Nazaret v Desarrolin, 5.4 Valencia Canst y Venta 17% 17% s.010 MVC de Viviendas -
Apaun AlL Madnd Prest. Senvacios 20% 20% 4316 Metrovacesa -
{utal 46275637

=ociedades consolidadas mediante el sistema de integracion global.

~ociedades consolidadas medianie el sistrma de integracion propercional.

sociedudes cansolidadas por el metodo de puesta en equivalencia.
Imversiones realizadas en Escudos portugueses convertidas a Pesetas.
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El ejercicio social de todas las sociedades que forman el perimetro de consolidacién, tanto del
Grupo como asociadas o multigrupo, finaliza el 31 de diciembre de cada afio, excepto en la
sociedad El Encinar Metropolitano, S.A., que finaliza el 30 de septiembre, por lo que se ha
realizado la homogeneizaci6n temporal correspondiente,

Los datos que figuran en la informacién anterior han sido facilitados por las respectivas
sociedades, y su situacién patrimonial figura en sus cuentas anuales al 31 de diciembre de 1999.

3. DISTRIBUCION DEL RESULTADO

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

(En Miles de Pesetas)
Bases de Reparto .
Pérdidas y Ganancias 5.585.783
Resultados Ejercicios Anteriores 468
Total 5.586.251
Distribucién

A Dividendos
A Cuenta ' 1.821.110
Complementario 2.289.3%
A Prima de Asistencia a Junta 104.063
A Reservas Voluntarias ' 1.252.178
A Reserva legal 119504
Total 5.586.251

Se propone a la Junta General de Accionistas la aprobacién del pago de un dividendo
complementario de 2.289.396 miles de pesetas (44 ptas. por accién) que se pagara el dfa 2 junio de
2000. :
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4. BASES DE PRESENTACION

4.1 Principios de consolidacion

Las cuentas anuales consolidadas se han preparado a partir de los registros de
contabilidad de Metrovacesa, 5.A. y de sus sociedades dependientes y asociadas (que se
detallan en la nota 2), cuyas respectivas cuentas anuales, formuladas por los
Administradores, han sido elaboradas de acuerdo, en su caso, con las normas de
adaptacién del Plan General de Contabilidad a las Empresas Inmobiliarias. Dichas cuentas
se someteran a la aprobacién de las Juntas Generales Ordinarias correspondientes,
estimandose que serdn aprobadas sin modificacién alguna.

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

El valor de la participacién de los accionistas minoritarios en el patrimonio y en los
resultados de las sociedades dependientes consolidadas por el método de integraci6n
global se presenta en los capitulos "Socios Externos" del pasivo del Balance de Situacién
consolidado y "Resultado Atribuido a Socios Externos” de la cuenta de Pérdidas y
Ganancias consolidada, respectivamente.

Durante el ejercicio no ha habido variaciones del perimetro de consolidacién que hayan
supuesto un efecto significativo sobre los activos, pasivos y los resultados del grupo
consolidado en el ejercicio corriente respecto al precedente. '
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5. NORMAS DE VALORACION

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

5.1 Homogeneizacién de partidas

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

5.2 Saldos y transacciones entre sociedades incluidas en el perimetro de consolidacién
Como paso previo a la elaboracién de las cuentas anuales consolidadas, se ha procedido a
la eliminacion de los saldos y las transacciones de ingresos y gastos significativos entre
sociedades del Grupo.

5.3 Método de conversion

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

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

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

Las diferencias de cambio originadas como consecuencia de la aplicacién de este criterio se
incluven en el capitulo "Diferencias de Conversién" bajo el epigrafe "Fondos Propios” del
Balance de Situacién consolidado adjunto.
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5.4 Gastos de establecimiento

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

5.5 Inmovilizaciones inmateriales

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

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

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

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

5.6 Inmovilizaciones materiales

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

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



Inmuebles para arrendamiento: Los inmuebles para arrendamiento, ya sean terminados o
en curso, se valoran a su coste de adquisicién o ejecucién, que incluye el coste del terreno,
el de la edificacioén, las instalaciones y el mobiliario de las fincas arrendadas, asi como los
costes financieros incurridos, en su caso, en la financiacién de su construccién. Asimismo,
los inmuebles existentes en la Sociedad Dominante en el momento de la fusién (Notas 8 y
14) incluyen las actualizaciones aprobadas mediante la Orden Ministerial que autorizé la
mencionada fusién. Con anterioridad se habian aplicado las normas de actualizacién
dispuestas por la Ley 9/1983 y otras disposiciones legales.

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

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

Amortizacién del inmovilizado material: El Grupo amortiza su inmovilizado material
siguiendo el método lineal, distribuyendo el coste de los activos entre los afios de vida 1til
estimada, segun el siguiente detalle:

Anos de Vida Uil

Estimada
Inmuebles para Arrendamiento 50
Otras Instalaciones y Mobiliario 10-12
Otro Inmovilizado 4
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5.7 Inmovilizaciones financieras

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

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

5.8 Gastos a distribuir en varios ejercicios

En dicho epigrafe se incluyen, basicamente, gastos de formalizacién de deudas y otros, por
considerar que tienen proyeccién econémica futura. Asimismo, se incluyen en este
epigrafe, los intereses financieros no devengados correspondientes a las operaciones de
arrendamiento financiero en curso.

5.9 Existencias

Corresponden, basicamente, a las promociones inmobiliarias destinadas a la venta. Estas
promociones se valoran a coste de construccién que incluye el solar, la urbanizacién, el
provecto, las licencias, los correspondientes costes financieros capitalizados hasta la
terminacién de la promocién, los costes de ejecucién y otros costes directos e indirectos
imputables a las mismas,
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El importe anticipado correspondiente a los contratos de venta de inmuebles cuando éstos
no estén substancialmente terminados se contabiliza en el capitulo "Acreedores
Comerciales, Anticipos Recibidos” del pasivo del Balance de Situacién consolidado
adjunto.

En el caso de ventas de inmuebles procedentes del inmovilizado, el beneficio se recoge
como “Resultados Extraordinarios” en el epigrafe “Beneficios procedentes del
Inmovilizado”, por asf exigirlo una aplicacién estricta de las normas de adaptacién
sectorial del Plan General de Contabilidad a las empresas inmobiliarias, aun cuando dichas
operaciones forman parte de la actividad ordinaria del Grupo al objeto de mejorar la
rentabilidad global de su patrimonio en renta.

Adicionalmente, con caricter general, el resto de los ingresos y gastos se imputan en
funcién del criterio del devengo, es decir, cuando se produce la corriente real de bienes y
servicios que los mismos representan, con independencia del momento en que se
produzca la corriente monetaria o financiera derivada de los mismos.

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

5.13 Intereses financieros por aplazamiento

El importe pendiente de cobro de las ventas incluye generalmente los correspondientes

intereses de aplazamiento, los cuales se registran como ingresos del ejercicio en que tiene
lugar su devengo, de acuerdo con un criterio financiero.

11
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5.14 Indemnizaciones por despido

De acuerdo con la reglamentacién de trabajo vigente, las sociedades del Grupo estin
obligadas al pago de indemnizaciones a los empleados con los que, bajo determinadas
condiciones, rescindan sus relaciones laborales. En las cuentas anuales consolidadas al 31
de diciembre de 1999 no se ha registrado provisién alguna por este concepto, puesto que el
Grupo no espera que se produzcan circunstancias de esta naturaleza que pudieran afectar
de manera significativa a las mismas.

5.15 Impuesto sobre beneficios

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

El Grupo Metrovacesa no estd acogido al régimen fiscal de declaracién consolidada.

6. GASTOS DE ESTABLECIMIENTO

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

(En Miles de Pesetas)

Saldo Saldo
Inicial Adiciones Amortizaciones Retiros Final
Gaslos de Conslitucion v Primer " -
Establecimiento 537.329 68.125 (199.293) - 406.161
Gaslos de Ampliacion de Capital 116.112 47.599 (63.325) - 100.386
Total 653.441 115.724 {262.618) - 506.547
12
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Las adiciones del presente ejercicio en las cuentas de gastos de ampliacién de capital
corresponden fundamentalmente a la ampliacién de capital con cargo a Prima de Emisién que ha
realizado la Sociedad Dominante (Nota 14)

Las adiciones mas significativas en los gastos de constitucibn y primer establecimiento
corresponden a la constitucién de las sociedades Federico Moyta 1 y Promotora Valle Verde entre
otras por importe total de 28.925 miles de pesetas.

7. INMOVILIZACIONES INMATERIALES

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

(En Miles de Pesetas)

Saldo  Adiciones o Traspasos Retiros o Saldo

Inicial Dotaciones Aplicaciones Final
Concusiones Adnunistrativas 350.294 8.383 - - 358.677
Bivnes en Réegimen de Leasing, 373.309 3.875 - - 379.184
Otro Inmovilizado Inmatenial 194.564 99.861 - {9.558) 284.867
Total Coste 918.167 114.119 - (9558)  1.022.728
Concesiones Administrativas (13.339) {6.242) - - (19.601)
Bienes en Régimen de Leasing, (17.001) - - - (47.001)
QOiro lnmovilizado Inmaterial {39.467) (14.687) - 9.558 (94.596)
Total Amortizacion (1 19.8%7} (50.9{9} - 9.558 {161.198)
Total 798.340 63.190 - - 861.530

13
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8. INMOVILIZACIONES MATERIALES

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

(En Miles de Pesetas)

Saldo Adiciones o Retiros o Saldo

Inicial Dotaciones Aplicaciones  Traspasos Final
Terrenos, Solares y Bienes
Naturales 3.584.488 894.162 (3.798) 87.729 4.562.581
Inmuebles para Arrendamiento 93.818.985 12.118.607 (1.356.187) 1.750.573 106.331.978
Inmovilizado Malerial en Curso 20.814.544 11.534.797 (24.377) (1.513.477) 30.811.487
Otras Instalaciones y Mobiliario 829.615 74.390 (181.763) {254.779) 467.463
Otro Inmowvilizado 312.696 208.424 - - 521.120
Total Coste 119.360.328 24.830.380 (1.566.125) 70.046 142.694.629
Terrenos, Solares y Bienes
Naturales (414.963) (253.765) 3.798 - (664.930)
Inmucbles para Arrendanuento (10.758.424) (1.944.255) 149.060 (372.960) (12.926.579)
Ofras Instalaciones y Mobiliario (340.573) (134.481) 27.744 40.012 (407.298)
Otro Inmewilizado (238.892) (23.727) - - (262.619)
Total Amortizacion y Provisiones (11.752.832) (2.356.228) 180.602 (332.948) (14.261.426)
Total 107.607.476 22.474.152 {1.385.523) (262.902) 128.433.203

El coste de los solares sobre los que se encuentran situados los inmuebles para arrendamiento
asciende a 27.379.521 miles de pesetas.

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

15
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Durante el ejercicio se han adquirido los inmuebles Elcano por importe de 2.560 millones de
pesetas con una superficie alquilable sobre rasante de 6.657 metros cuadrados y Alameda Recalde
por importe de 925 millones de pesetas con una superficie alquilable sobre rasante de 3.276 metros
cuadrados, ambos en Bilbao, y Alfonso XI en Madrid por importe de 4.250 millones de pesetas
con una superficie alquilable sobre rasante de 12.367 metros cuadrados. También se ha adquirido
una opcién de compra para la compra de un edificio en Madrid en la C/Hermosilla con una
superficie alquilable de 2.538 metros cuadrados que se ha ejercitado en enero de 2000.

Durante el ejercicio 1999 se han traspasado desde el epigrafe de obras en curso varios proyectos al
haberse finalizado su construccién e iniciado su explotacién arrendaticia, entre los que destacan
los correspondientes a las viviendas situadas en Valdebernardo, Madrid, por importe de 1.487.473
miles de pesetas.

Ademas, se ha incorporado a los Inmuebles para Arrendamiento un importe de 1.255.828 miles de
pesetas, correspondientes a trabajos realizados por la empresa para su inmovilizado, siendo el
mds significativo las obras de mejora y adaptaci6n del Edificio Espaiia.

Durante el presente ejercicio se han efectuado ventas de inmuebles para arrendamiento gue han
supuesto un beneficio de 994.886 miles de pesetas, importe que se encuentra registrado en el
epigrafe “Beneficios Procedentes del inmovilizado” de la cuenta de Pérdidas y Ganancias
consolidada adjunta (Nota 20).

En cuanto a las obras en curso, durante el gjercicio 1999 se ha producido, la adicibn mas
significativa corresponde a los trabajos de construccién del centro comercial La Maquinista, en
Barcelona, y que ha supuesto una inversion de 8.574.794 miles de pesetas. Otras inversiones
significativas son las realizadas para la construccién de viviendas en régimen de Protecci6n Oficial
para arrendamiento en Madrid (Pavones y Alcorcén) por importe de 1.004.737 miles de pesetas,
las obras de construcci6n realizadas en un Hotel y una Residencia para la 3* Edad en la zona del
Saler en Valencia, por importe de 596.977 miles de pesetas, las obras de construccién de un
edificio de oficinas en el Campo de las Naciones en Madrid por importe de 282,507 miles de
pesetas, y la compra de un solar en la Avenida de los Poblados de Madrid por importe de 374.144
miles de pesetas, que se destinar4 a la construccién de oficinas para alquiler.

Los gastos financieros activados durante el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 1999,
ascienden a 481.294 miles de pesetas.

16
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Segtin se indica en la nota 5.6 de la memoria, el coste de los inmuebles existentes en el momento
de la fusi6n que dio lugar en 1989 al nacimiento de la Sociedad Dominante, Metrovacesa, incluye
las actualizaciones aprobadas mediante la Orden Ministerial de 21 de junio de 1989, en la que se
reconocen determinados beneficios tributarios establecidos en la Ley 76/1980 (B.O.E. del 27 de
junio de 1989, n° 14844). EI importe neto correspondiente a dicha revalorizacién al 31 de
diciembre de 1999 asciende a 2.959.992 miles de pesetas. La dotacién a la amortizacién del
inmovilizado material efectuada durante el ejercicio 1999 incluye un importe de 42.182 miles de
pesetas, correspondiente a la depreciacién de Ia revalorizacion de dichos activos.

El Grupo soporta hipotecas sobre algunos bienes del inmovilizado material por importe de 10.916
millones de pesetas, y no mantiene usufructos, embargos o situaciones anélogas respecto a los
bienes del inmovilizado material.

La cobertura de los seguros contratados por las sociedades del Grupo Metrovacesa en relacién con
sus activos inmobiliarios, es superior a! coste de adquisicion de los mismos, actualizindose
anualmente.

La tasa de desocupaci6n real sobre la superficie alquilable total del Grupo Metrovacesa se sitiia al
31 de diciembre de 1999 en el 2,75 %.

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

17
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Superficie
Alquilable Ubicacién
m2
Viviendas 64.108 Madrid
17.344 S. Sebastian
Oficinas 5.924 Barcelona
7.464 Bilbao
198.842 Madrid
Hoteles 61.571 Madrid
1.762 Valencia
Centros Comerciales 17.577 Bilbao
7.926 Caceres
8711 Jaén
36.914 Madrid
7.551 Las Palmas
4.054 Palencia
23.131 Valencia
7.438 Lisboa
Locales Comerciales 36.598 Madrid
Naves Industriales 14.677 Guadalajara
Garajes 95.951 Madrid
1.947 Barcelona
2.469 Bilbao
7.935 San Sebastian
Parking 5.980 Valencia
16.760 Madrid
Total 652.734

9. INMOVILIZACIONES FINANCIERAS

La composicién de las inversiones financieras del Grupo a 31 de diciembre de 1999, es la siguiente:

{En Miles de Pesetas)
Importe
Participaciones Puestas en Equivélencia_ 6.307.309
Cartera de Valores a Largo Plazo 554.545
Fianzas Conslituidas a Largo Plazo 1.232.905
Provisiones (58.285)
Total 8.036.474
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Cartera de Valores a Largo Plazo

El movimiento de este capitulo durante el ejercicio 1999 ha sido el siguiente:

(En Miles de Peselas)
Coste Provision
Saldo Inicial 369.190 (15.448)
Adiciones 322921 (42.837)
Ventas o Traspasos (137.566) -
Saldo Final 554.545 (58.285)

Fianzas Constituidas a Largo Plazo

Se corresponden, bdsicamente, con los importes entregados por los arrendatarios en concepto de
garantia que el Grupo deposita en el Instituto de la Vivienda o Cémara de la Propiedad
correspondiente a cada localidad o Comunidad Aut6noma.

El movimiento de este capitulo durante el ejercicio 1999 ha sido el siguiente:

(En Miles de Pesetas)

Importe
Saldo Inicial 1.432.942
Adiciones 178.594
Aplicaciones (378.631)
Saldo Final 1.232.905
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10. ACCIONES PROPIAS

A 31 de diciembre de 1999, el Grupo mantiene en su propiedad 77.704 acciones de la Sociedad

M

B |

Dominante que fueron adquiridas a un precio medio de 3.610 pesetas por accién. El Grupo
contabiliza estos valores por el precio de adquisicién o el de mercado si éste fuese inferior a aquél.

11. GASTOS A DISTRIBUIR EN VARIQS EJERCICIOS

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

Ejercicios” ha sido el siguiente:

t! (En Miles de Pesetas)

S Saldo Inicial  Adiciones Retiros Traspasos  Amortizaciones Saldo Final
n Rescision de Contralos 9.442 - - - (2.725) 6.717
ey intereses Ditenidos 9.894 - - - (2.721) 7173
ﬂ Formalizacion Deudas y 203.789 15.889 - 26.005 (34.887) 210.796

Otros
| Total 223.125 15.889 - 26.005 (40.333) 224.686

)

12. EXISTENCIAS

La composicién de las existencias del Grupo al 31 de diciembre de 1999 es la siguiente:

F (En Miles de Pesetas)
a Cosle Provision Total
F, Solares y Terrenos 36.930.478 (416.976)  36.513.502
: Inmuebles Terminados 483.759 (33.400) 450.359
! Promociones en Curso 5.210.190 (118.000) 5.092.190
& Olras 1.085.376 ; 1.085.376
- Total 43.709.803  (568.376)  43.141.427
|
21
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ri El movimiento habido en estas cuentas durante el ejercicio 1999 es el siguiente:
: (En Miles de Pesetas)
P : S. Inicial Adiciones  Retiros Traspasos S. Final
i Inmuebles Terminados 820.558 136.702 (473.501) 483.759
s Solares y Promociones en 30513975 27.231.737  (15.605.044) - 42.140.668
r Curso
| Otras 787.084 724.559 {426.267) - 1.085.376
F Provisiones (536.174) (118.367) 86.165 - {568.376)
% Total 31.585.443 27.974.631 (16.418.647) - 43.141.427

e

Los compromisos firmes de venta con entrega de cantidad que mantenia el Grupo en relacién con
sus existencias al 31 de diciembre de 1999, ascendian a 32.284 millones de pesetas,
correspondiendo a:

B |

”~ {En Millones de Pesetas)
[‘ : Importe
Viviendas El Retiro 8.865
ﬁ Viviendas Ribadesella 2.384
- Viviendas Barajas A2 3.536
Viviendas Sanla Rita 3.874
Viviendas San Andreu 3.069
Viviendas Torres de la Alameda 4.790
Viviendas Santa Ana 2914
Otras Viviendas 2.852
{é Saldo Final 32.284

Los gastos financieros activados en este capitulo en el ejercicio 1999, ascendieron a 733.682 miles
de pesetas.

i

22

T3

T




—

=
{

» las adiciones del epigrafe Solares y Promociones en curso, 13.366.342 miles de pesetas

r}"fsponde a adquisiciones de solares en Barcelona, Asturias, Vizcaya, Alicante, La Coruiia,
# 2vedra, Malaga, Valladolid y Madrid.

j‘yupo soporta hipotecas sobre algunos bienes de las existencias por importe de 200 millones de
ias.,

LIENTES

i
H

saldo de "Clientes por Ventas y Prestaciones de Servicios" a 31 de diciembre de 1999 recoge los

'{irtes pendientes de cobro por las ventas formalizadas, de acuerdo con el siguiente detalle:
B {En Miles de Pesetas)

Promocion Importe
F? Viviendas Retiro | 1.733.405
“ Viviendas Boadilla 1.390.368
Hi Viviendas Pozuelo 2.336.577
' Viviendas Pare Central 1.035.759
F_"j' Viviendas Santa Ana 2.657.833
S Viviendas la Perla 216.046
, Efectos a Cobrar Promociones 2.127.753
H Viviendas y Oficinas Desinversion
Alquiler y Otros 1.914.960
ﬂ Total 13.412.701
{l
-
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Capital Suscrito

El capital suscrito, que corresponde en su totalidad a la Sociedad Dominante, estd
representado por 52.031.724 acciones ordinarias al portador, de 1,5 euros de valor nominal
cada una, totalmente desembolsadas y de iguales derechos.

El Consejo de Administracién de la Sociedad, en su reunién del dia 28 de enero de 1999,
acord6 redenominar el capital social en euros, fijindose el nominal de las acciones en 1,5
euros. De acuerdo con el articulo 28 de la Ley 46/1998 de 17 de diciembre, a fin de ajustar el
céntimo de euro mas pr6ximo al valor nominal de las acciones, se reduce el capital social
mediante la creacién de una reserva indisponible por importe de 20.862 miles de pesetas.

Posteriormente la Junta General de Accionistas acordé en su reunién del dia 21 de abril de
1999, ampliar el capital social en 3.716.551,5 euros con la puesta en circulacién de 2.477.701
nuevas acciones, equivalentes a una accién nueva por cada veinte antiguas. La emisién es a
la par y liberada con cargo a la prima de emisién.

Al 31 de diciembre de 1999, estaban admitidas a cotizacién en las Bolsas espanolas todas las
acciones de la Sociedad Dominante.

De acuerdo con la comunicacion sobre participaciones societarias realizada ante la Comision
Nacional del Mercado de Valores, las sociedades que poseen una participacion en el Grupo
supertor al 10% son BBVA, S.A. que al 31 de diciembre de 1999 posee el 17,24%, y
Pensioenfons PGGM cuya participacion al 31 de diciembre de 1999 asciende al 10,92%.

Prima de Emision

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

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

Reserva Legal

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

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

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

Otras Reservas

Este capitulo incluve en su totalidad reservas voluntarias de libre disposicién, excepto por
ta reserva de 20.862 miles de pesetas derivada de la reduccién de capital realizada en el
ejercicio y la reserva legal que asciende al 31 de diciembre de 1999 a 2.477.701 miles de

pesetas.

Dividendo a Cuenta

El Consejo de Administracién de la Sociedad Dominante celebrado el dfa 24 de noviembre
de 1999 aprobé el pago de un dividendo a cuenta de 35 pesetas por accién, (por importe
total de 1.821.110 miles de pesetas, Nota 17) para lo cual, y en cumplimiento de lo
establecido en el articulo 216 de la Ley de Sociedades An6nimas, los Administradores
formularon el correspondiente estado previsional de liquidez, en el que se ponia de
manifiesto la existencia de liquidez suficiente para la distribucién de dicho dividendo, por
cuanto los resultados al 31 de octubre de 1999 mostraban un resultado después de
impuestos de 5.730 millones de pesetas siendo el saldo de “Tesoreria” e "Inversiones
Financieras Temporales" del Grupo al 31 de octubre de 1999 de 6.271 millones de pesetas.

A continuacion se presenta el desglose por sociedades, de los siguientes epigrafes incluidos
en el capitulo de "Fondos Propios" del Balance de Situacién consolidado adjunto.
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Reservas en Sociedades Consolidadas por Integracién Global o Proporcional.

El detalle de las reservas en sociedades consolidadas por integracién global o proporcional,

A

.

-
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es el siguiente:

{En Miles de Pesetas)
Sociedad Importe

INTEGRACION GLOBAL

Cem, S.A. {472.888)
Desarrollo Comercial de Lieida, S.A. 8.152
Desarrollo Comercial Urbano de Canarias, 5.A. 108.000
Euesa, S.A. 28.386
Inmobiliaria Pozas, S.L. (31.133)
Irufesa de Parques Comerciales, S.A. 10.971
Metropark, S.A. 57.768
Metrovacesa de Viviendas, S.L. 2.015.320
Metroparque, 5.A. 318417
Metroprice, S.A. 1.111.661
Metroservice, S.A. 16.859
Metrovacesa Residencial, S.A. 118.257
Inmobilidria Fontes Picoas, 5.A. 410.048
Durbask, S.A. (2.090)
East Building, S.L. (886)
Federico Moyua 1, 5.L. o)
INTEGRACION PROPORCIONAL

Fonfir 1, S.L. 81.118
Inmobilidria Das Avenidas Novas, S.A. 1.683
Inmobilidria Duque D'Avila, 5.A. (906)
Meltrofisa, 5.A. 84.616
Pegesa, 5.A. 124.255
Promoltora Metrovacesa, S.L. 141.864
Total 4.129.467
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]
Reservas en Sociedades Puestas en Equivalencia.
F El detalle de las reservas en sociedades puestas en equivalencia, es el siguiente:
(En Miles de Pesetas)
i- Sociedad Importe
Imécris Sociedade Inmobiliaria, S.A. 32.443
F BBV San Ignacio, S.A. 67.065
) BBV Urdanibia, S.A. 66.321
F Valdevivar, S.A. 134.754
: Espacios del Norte, S.A. {7.672)
’"g Residencial O’'Donell, 5.A, (17.567)
! Tricéfalo, S.A. (335)
- El Encinar Metropolitano, 5.A. 534.890
i Otros 108.614
s Total 918.513
3

Las reservas de las sociedades consolidadas por los métodos de integracién global,
proporcional o puesta en equivalencia incluyen las provisiones de cartera realizadas por la
Sociedad Dominante.

e

-
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Diferencias de Conversi6n

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

(En Miles de Pesetas)

Sociedad Importe
Inmobiliaria Duque D'Avila, S.A. 121152
Inmobilisria Das Avenidas Novas, S.A. 86.043
Inmobilidria Fontes Picoas, S.A. 11.223
Imécris Sociedade Inmobiliaria, S.A. 55.955
Metrovacesa Iberoamericana, S.A. 75.175
Total 349.548

15. SOCIOS EXTERNOS

El saldo del capitulo "Socios Externos", asi como el de los resultados atribuidos a la minoria
reconocidos en el ejercicio terminado el 31 de diciembre de 1999, ha sido él siguiente:

(En Miles de Pesetas)

Sociedad Socios ftiisl:iti:iizsa
Externos la Minoria

Desarrollo Comercial de Lleida, S.A. (2.148) 38
Metropark Aparcamientos, 5.A. (449.309) 40.512
Inmobiliaria Fontes Picoas, S.A. (1.309.492) 22.090
La Maquinista Vila Global, S.A. (1.360.848) (4.151)
Durbask, 5.A, (48.730) (573)
Metrovacesa Residencial, 5.A., (341.651) 68.988
Total 3.512.178 126.904

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

29
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(En Miles de Pesetas)

Importe
Saldo Inicial 2.784.309
Participacion en el Resultado (Nota 20) 126.904
Cambios en el Perimetro de
Consolidacién 600.965
Saldo Final 3.512.178

16. PROVISIONES PARA RIESGOS Y GASTOS

El movimiento habido durante el ejercicio 1999 en dicho epigrafe ha sido el siguiente:

(En Miles de Pesetas)

Importe
Saldo Inicial 4.766.384
Dolaciones y
Aplicaciones 1.295.098

M |

Traspasos y Bajas (1.038.585)

Saldo Final 5.022.897

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

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

30
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- 17. ACREEDORES A LARGO PLAZO

a Deudas con Entidades de Crédito

-

A 31 de diciembre de 1999, el Grupo mantiene deudas con entidades de crédito por importe de
74.068.492 miles de pesetas, con el siguiente detalle:

=

(En Miles de Pesetas)

LargoPlazo  Corto Plazo
-

E Lineas de Crédito e Hipotecarios, :
-4 incluso intereses ' 54.286.564 19.610.827
- Deudas por Leasing 125.501 45.600
& Total 54412065  19.656.427

i Las condiciones en vigor de las diferentes lineas de crédito son las siguientes:
- Fecha Vencimiento Limite Dispuesto

2/01/01 1.000.000 970.148

# 2101101 1.000.000 906.452

3/04/01 2.000.000 1.374523
g . 210401 2.000.000 1.202.394
8 15/05/01 1.000.000 615.179
29/05/01 400.000 388,304
29/08/01 1.400.000 1.300.731
17/07/01 2.000.000 1.998.450
30/07/01 2.000.000 1.550.541
n 21001 2.000.000 1.284.205
& 28/10/01 1.000.000 - 943.340
]
3
-
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Fecha Vencimiento Limite Dispuesto
29/10/01 3.000.000 3.000.000
30100 3.000.000 2207915
29M11/01 2,100.000 2.085.011
30M1/01 1.000.000 993.350
1012/01 400.000 348.910
12112/01 4.500.000 3.242.886
151201 800.000 400
16M12/01 400.000 122.692
16112/01 400.000 191.416
161 2/01 1.600.000 201.443
1612/01 2.000.000 666.229
16/12/01 2.500.000 2.497.053
16/12/01 317.000 263.186
171201 700.000 592.006
18/12/01 400.000 327.999
19/12/01 1.500.000 1.368.067
19/12/01 800.000 680.100
2001201 300.000 86,673
2111201 1.600.000 1.435564
22/12/01 700.000 647.228
2312001 300.000 408,176
2411211 700.000 533.990
15/04/02 2,000.000 1.929.645
10/07/02 1,000,000 953,436
22/07/02 900.000 791.048
24/08/02 1.850.000 628.806
3/09/02 1.000.000 930.936
21111102 1.000.000 965,389
25/11/02 2.000.000 1.932.490
1/07/08 485.136 485.736
25107108 501.816 501.816
11403110 1.234.000 1,029.363
5/04/11 1.147.331 755.804
15/06/12 1.025.903 0
2651113 6.340.000 6.340.000
26/0619 2.289.435 2.269.435
12/01/28 0 ]
25/03/30 0 0
26/08/30 740.000 200.000

Total a largo plazo §8.430.622 54.286.884
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Fecha Vencimiento Limite Dispuesto
25/03/00 350.000 350.000
27/07/00 2.500.000 439.195
30/07/00 200.000 185.723
30/07/00 250.000 123101
31/08/00 1.000.000 773.337
25/09/00 1.000.000 922253
10/10/00 750.000 141,903
16/12/00 450.000 110.200
16/12/00 500.000 849
1612/00 600.000 569.301
16/12/00 700.000 661.402
16/12/00 875.000 870,946
16/12/00 1.000.000 596.820
16/12/00 1.000.000 893871
16/12700 2.750.000 1.769.580
16/12/00 3.950.000 3.925.254
161200 50.000 45.111
16/12/00 850.000 629.506
16/12/00 800.000 896.369
16412100 101.389 101.389
16/12/00 4.700.000 2.420.558
16/12/00 54.000 53.650
2911200 240 240
29/12/00 892 972 892972
29/12/00 5§5.000 53529
29/12/00 500.000 494,018
20012100 1.605.281 1.605.281
31/1200 84.471 84.471

Total a corto plazo 27.668.353 19.610.827
33
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Todos los préstamos relacionados anteriormente han sido contratados con entidades
financieras de primer nivel y estdn referenciados a MIBOR mas diferenciales que, en su
mayoria, se encuentran en torno al 0,15%.

Los importes dispuestos con BBVA, S.A,, accionista del Grupo, ascendian a 36.165.991 miles
de pesetas sobre un lfmite conjunto de 46.223.493 miles de pesetas.

Con objeto de eliminar incertidumbres sobre el comportamiento y evolucién futura de los
tipos de interés, y de acuerdo con el carictér patrimonialista de! Grupo, durante el ejercicio
1998 se contrataron determinadas operaciones de cobertura de riesgo de tipo de interés
(Interest Rate Swap). Mediante estas operaciones el Grupo ha intercambiado cotizaciones
de tipo de interés variable por cotizaciones fijas durante la vida de las mismas en base a los
endeudamientos estimados. El desglose de estas operaciones en base a los importes
nocionales y plazos es el siguiente:

En Miles de pesetas
Tipo de
Tipo de Operacién Interés 1999 2000 2001
Interés Rate Swap 521% 4.800.000 4.200.000 3.600.000
Interés Rate Swap 5,24% 10.000.000 11.000.000 10.500.000
Interés Rate Swap 5,25% 4.000.000 4.000.000 4.000.000
Interés Rate Swap 5,28% 4.600.000 4.400.000 4.200.000
Totales 23.400.000 23.600.000 22.300.000

El gasto financiero neto procedente de estas operaciones registrado al cierre del ejercicio
1999 asciende a 257.203 miles de pesetas.
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Otros Acreedores

El saldo del capitulo "Otros Acreedores" incluido en los epigrafes "Acreedores a Corto
Plazo" y "Acreedores a Largo Plazo" del pasivo del Balance de Situacién consolidado al 31
de diciembre de 1999, se desglosa como sigue:
(En Miles de Pesetas)
Largo Plazo Corto Plazo

Efectos a pagar compra

inmovilizado y solares (6.760.377) (1.750.000)

Fianzas recibidas (1.550.735) -

Dividendo a pagar - (1.821.110)

Otras deudas (1.775.172) {1.675.661}

Total (10.086.284) (5.246.771)
35
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18.ADMINISTRACIONES PUBLICAS Y SITUACION FISCAL

La composicion de los capitulos "Administraciones Ptblicas" del Balance de Situacién

consolidado adjunto a 31 de diciembre de 1999 es la siguiente:

(En Miles de Pesetas)

Saldos
Acreedores

Hacienda Piblica Deudora por Diversos Conceplos
Hacienda Publica Retenciones y Pagos a Cuenta
Impuesto sobre Beneficios Anticipado

Hacienda Publica Acreedor por Conceplos Fiscales
Organismos de la Seguridad Social Acreedores

Impuesto sobre Beneficios Diferido

(1.666.448)
(32.838)
(597.762)

Total

(2.297.048)

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

de cada una de las sociedades del Grupo.

Al 31 de diciembre de 1999, la Sociedad Dominante tiene sujetos a mspecciéri por las
Autoridades Fiscales los impuestos liquidados desde el 1 de enero de 1996. Las sociedades
dependientes, multigrupo y asociadas tienen sujetos a inspeccién basicamente los tltimos

cuatro ejercicios.

Algunas sociedades del Grupo tienen declaradas bases imponibies negativas que se pueden

compensar en los diez ejercicios siguientes a aquél en que se generaron.
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La conciliacién del resultado contable del ejercicio con la base imponible del citado
impuesto, es como sigue:

(En Miles de Pesetas)
Aumento Disminucién Total
Resultado Contable {Antes de Impuestos) 10.967.548
Diferencias Permanentes
De las Sociedades Individuales 71.756 (645.655) (573.899)
De los Ajustes Por Consolidacion 3.599.161 (2.760.171) 838.9%
1.918.399 (1.092.903) 825.9%

Diferencias Temporales (Con Origen en el Ejercicio)

Base Imponible (Resullado Fiscal) 5.589.816 (4.498.729) 12.058.635

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

De entre las disminuciones en la base imponible que constituyen diferencias temporales con
origen en el ejercicio destaca la derivada del diferimento por reinversién aplicado
basicamente a las rentas obtenidas en las operaciones de transmisién de bienes indicados en
el parrafo anterior, una vez minoradas dichas rentas en el importe de la correcci6n
monetaria.

Lo anterior supuso una disminucién en la base imponible del impuesto por importes de
1.921.043, 2.479.671, 2.089.718 y 890.621 miles de pesetas, respectivamente para 1996, 1997, 1998
v 1999. Por este motivo se han generado compromisos de reinversién por importes de 3.319.955,
3.672.565, 3.302.534 v 1.768.100 miles de pesetas que se cumplirdn con los planes de inversién
previstos para los pré6ximos ejercicios. El impuesto diferido asociado a estos compromisos, por
importe de 2.523.162 miles de pesetas se encuentra recogido en el epigrafe “Impuesto diferido”
del Balance de Situacién adjunto.

Durante 1997, 1998 y 1999 se han materializado parte de dichos compromisos en un edificio
de oficinas sito en la calle Santiago de Compostela, n° 94 de Madrid y en el edificio de
viviendas de Benta Berri, San Sebastidn y Valdebernardo, Madrid, destinados al alquiler.
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Para dichas reinversiones el método de integracién de la renta diferida en la base imponible
seré el de los periodos impositivos en los que se amorticen los referidos edificios, con sus
instalaciones, excluido el suelo.

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

Ejercicio Miles de Pesetas
1997 4.996
1998 59.953
1999 107.065
Total 172.014

También se incluyen los ajustes derivados de la amortizacién acelerada de aquellos
elementos de activo fijo material nuevo acogidos a lo dispuesto en el art. 12 del Real Decreto
Ley 3/1993, de 26 de febrero, por importe de 1.433 miles de pesetas de ajuste positivo y
34.285 miles de pesetas de ajuste negativo.

La cuota impositiva se ha minorado como consecuencia de la aplicacion de la deduccién por
doble imposicion de los dividendos y plusvalias de fuente interna percibidos de las
sociedades participadas, doble imposicién internacional, de los incentivos fiscales a la
inversién en activos fijos nuevos y de otras inversiones de titulos bonificados. Las
deducciones totales por estos conceptos suman un total de 1.541.018 miles de pesetas.
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19. GARANTIAS COMPROMETIDAS _CON TERCEROS Y OTROS PASIVOS
CONTINGENTES.

A 31 de diciembre de 1999, el Grupo tenia avales presentados en garantia de los siguientes
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conceptos:
{En Miles de Peselas)
Importe

Aplazamienlo en el pago del Impuesto sobre Sociedades, 3.0
Contribuciones y Tasas por Impugnaciones Pendientes 020461
Obligaciones por las Ventas y Compras de Terrenos, Urbanizacion

de Obras y Otros 11.538.819
Por Garantias a empresas del Grupo 44.856.971
Total 59.416.251

20. IMPORTE NETO DE LA CIFRA DE NEGOCIOS

El importe neto de la cifra de negocios durante el ejercicio 1999 tanto en alquileres como en
las ventas de inmuebles y promociones inmobiliarias, se ha obtenido segin el desglose

siguiente:

{En Miles de Pesetas)

Importe
Alquileres 12.652.074
Ventas de Inmuebles: 19.626.624
Locales Comerciales 199.900
Edificios de Viviendas 15.600.587
Solares y Terrenos 3.389.386
Naves Industriales y Aparcamientos 436.751
Ingresos por Servicios 699.748
Total 32.978.446
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Para una interpretacién adecuada de la actividad ordinaria del grupo durante el ejercicio
1999, a esta cifra hay que anadirle las ventas de inmuebles arrendados por importe de
1.449.564 miles de pesetas, cuyo margen por importe de 994.886 miles de pesetas se
encuentra recogido en el epigrafe “Beneficios Procedentes del Inmovilizado” de la cuenta de
Pérdidas y Ganancias consolidada adjunta.

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

(En Miles de Pesetas)
Importe
Barcelona 1.436.665
Céceres 240.559
Guadalajara 607.686
Jaén 218.649
Las Palmas 273.083
Lisbhoa : 707.172
Madrid 25.329.391
Palencia 75.985
San Sebastian 179.424
Sevilla 426.000
Valencia 912,403
Valladolid 3.152.741
Vizcaya 843.072
Argenlina 25.180
Total | 34.428.010

La aportaciéon de cada sociedad incluida en el perimetro de la consolidacién a los resultados
del gjercicio ha sido la siguiente:
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(En Miles de Pesetas)
Sociedad Dominante ' aSocmbemes. Tou
Sociedades del Grupo
INTEGRACION GLOBAL
Metrovacesa, S.A. 2.240.645 0 2.240.645
Centros Comerciales Metropolitanos, 5.A. (152.527) 0 (152.527)
Desarrollo Comercial de Lérida, 5.A. 3.527 a9 3.566
Desarrollo Comercial Urbano de Canarias, S.A. 1.747 0 1.747
Durbask, 5.A. (1.718) (573) (2.291)
East Building, S.L. 2.839 0 2.839
Explotaciones Urbanas Espanolas, 5.A. 15.709 0 15.709
Inmobiliaria Pozas, S.L. 8.678 1] 8678
Inmobilidria Fontes Picoas, S.A. 97.857 22.090 119.947
lrufiesa de Parques Comerciales , S.A. {987) ] (987)
La Maquinista Vila Global. 5.A. 11.741 (4.151) 7.590
Metropark Aparcamientos, 5.A. 55.676 40512 96.188
Metroparque, S.A. 459.716 1] 459.716
Metroprice, 5.A. 740.959 o 740.959
Metroservice, S.A, 13.217 0 13.217
Metrovacesa de Viviendas, S.1. 1351.711 0 1.351.711
Metrovacesa Residencial 5.A. 319.621 68.987 388.608
Pramotora Valleverde, S.L. (8539) 1] {8.539)
Federico Moyua 1, S.L. 101.642 0 101.642
Edificio Valenzuela, S.A. 12.237 0 12,237
Merovacesa [beroamericana, {19.862) (19.862)
Metropnice Canarias, S A 1.747 1.747
INTEGRACION PROPORCIONAL
Fenfir 1, S.L. 15.105 [\ 15.105
Inmobiliiria [Jas Avenidus Novas, S.A. (7.500) 0 (7.500)
Inmobilidrie Duque N Avila, S A, (1.775) U' (1.775)
Meltrofisa, S A. [4)] 0 (1)
Parques Empresariales Gran Europa, S.A 38.728 0 38.728
Promaotora Metrovacess, 5. A. 407.372 0 407.372
Sociedades Asociadas 1.963.314 0 1.963.314
BRY ~an Ignacio, 5.A. (4.580) 0 (4.580)
BBY Urdanibia, 5. A (19.882) 1] (19.882)
El Encinar Metropolitano, 5.A. 967.043 1] 967.043
Espacios del Norte, 5. A {6.689) 1] (6.689}
Lmocns Sociedade Inmobiliaria, S.A. 6.986 0 6.986
Residencial (Y Donnell, 5.4, 39.810 0 39.810
Promociones Residenciales Sofetral 5.4 (1.0t7) 1] (1.017)
Teranum, S.L 0 0 4]
Tricéfalo, 5. A. (1.560}% [ (1.560)
Valdevivar, 5. A, 997,527 0 997527
Avenida de Europa 10,S.L. (2.545) 0 (2.545)
Nova Cala Villajoyosa, 5.A. (3.303) (3.303)
Total 7.669.037 126.904 7.795.941
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21. PERSONAL

El namero medio de personas empleadas en las distintas sociedades que componen el
Grupo a lo largo del ejercicio 1999 ha sido de 213 personas, de las que 157 son empleados
por la Sociedad Dominante y 56 pertenecen a las sociedades dependientes y multigrupo. La

distribucién por categorias es la siguiente:

El importe correspondiente a los gastos de personal del ejercicio 1999, se detalla a

continuacion:

N°® Medio de
Calegoria Empleados

Direcciéon General 5
Direccion 16
Jefes y Técnicos 75
Administrativos y 78
Comerciales

Oficios Varios y Subalternos 39
Total 213

{En Miles de Pesetas)

Importe
Sueldos, Salarios y 1.208.944
Asimilados
Seguridad Social 240.276
Total 1.449.220
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22, RETRIBUCION Y OTRAS PRESTACIONES AL CONSEJO DE ADMINISTRACION

El importe de sueldos, dietas y remuneraciones de cualquier clase devengados en el curso
del ejercicio por los miembros del 6rgano de administracién de la Sociedad Dominante,
ascendi6 a 200.842 miles de pesetas.

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

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

23. ADAPTACION TECNOLOGICA AL EURO Y ANO 2000

El Grupo realizé en el ejercicio 1998 un plan de evaluacion, subsanacién y mejora de sus
sistemas v aplicaciones informdticas, que le permitiese minimizar el riesgo de error como
consecuencia del “Efecto 2000 y estar preparado para los retos que supone la adaptacion al
“Euro”. Al cierre del ejercicio 1998 el Grupo habfa revisado, adaptado y/o sustituido la
practica totalidad de sus aplicaciones informaticas, habiendo concluido sustanciaimente su
plan de adaptacién al problema del afio 2000, incluyendo la definicién y cobertura de un
plan de contingencias.

Durante el ejercicio 1999, el Grupo ha finalizado su plan de adaptacién de sistemas y
aplicaciones informdticas que incluian, entre otros aspectos, la realizacién de distintas
pruebas para verificar el correcto funcionamiento de las adaptaciones efectuadas. El
resultado de dichas pruebas ha sido satisfactorio.

A la fecha de formulacién de esta memoria no se habia producido incidencia significativa
alguna.

43



147

I82°084°ZE IVLIOL § I8T°054%E  SE0°01E'9E Te0L
Z60'T8F : ajuemoa) rendey ugpnunusiq { - GG GRO'S ajuenaai) epide)) ojuawny
681'89C°C  SE0TOLE9E sauaBuQ [mo], | 187°054T¢  OSFEITIE sauopwdy (©10]
568 oS sonQ f SIL'e9 tI¥'Ls sono
606'846°1 698 .24 soulaxy soloeg - - SOUIB)XH SO1005
0ST'ET9SL  OECIIIOE oze[] od1vy esepnaq
1S0°Z1Z - sosary ered ugisiaolg - CRC8E0L sofsary eied ugrisiaory
¥ OL - sopnialg solwp us amqusi] e soseny | €19°871 o8 IF so1113(g sOlIBA U2 JINGLASI(] B SOI5¥0)
CEOHOE  609TSYE vun( ap ewrg £ sOpuapIAL]
10S° 12T serdoi sauorny
CEYLLEL 261918 SeRIdIDURUL] S3UOISIAU] SBIO LEL'9Y cleios selatauelt] sauolsidau] selQo
69T°00% AN TA ! enuajeainby ua sysany seuopedinpieg 059089’ | 0127265 epuajeanby ua seysang ssuoedpnieg
SRIADURUL] SIUOLIPZI[1AMUY] SPIIDURUL] SAUOTIVZT|IAOUIL]
LI666E  9TH8ol sojedlely souonezipaown] | [€00829T 08¢ 08 HT $3[PLIDBN SIUODEZIIAOW]
81F /5L - S3|RLI}RWIU] SAUODVZIIACW] | 2060 IR 50| PLIJ|FLIU| SFUOIIBZIIAOWIU]
: opezijiaotuu] ap sauotreudivug £ soanay _ opezijiacwu] op sauoisinbpy
EPLY - opuRRURIqUIST op sOiseD) | SLTO0C tetl OlUINULO ST AP SOISeD)
9ELFile 09 TLL 1 souotriad( se| ap sauIpa0i]
8661 6661 souaduQ 8661 6661 souonen|dy

(sejosa ] op s ug)

NOIDVIDNVNII 34 Oddvno ¥e

F (R SR AUV SNV GUS WOTEE SVl S WS SOunE WS S G CoOCn e oo




H-

dscviced)

(En Miles de Pesetas)

Recursos Procedentes de las Operaciones 1999 1998

Resultado del Ejercicio 7.669.037 6.008.391

Dotaciones y Provisiones del Inmovilizado 2.310.495 2.548.973

Variacion Provision para Riesgos y Gastos 1.295.098 616.772

Total 11.774.630 9.174.136

{En Miles de Pesetas)
Aumentos Disminuciones
Variacion del Capital Circulante 1999 1998 1999 1998
Existencias 11.555.984 6.438.527 - -
Deudores 5.905.938 6.805.194 - -
Inversiones Financieras Temporales 56.553 - - 1.100.242
Tesoreria - 757.290 379.818 -
Ajustes Periodificacion 3.680 - - 43470
Acreedores - - 12.055.752  13.339.391
Total 17522155  14.001.011 12435570 14.483.103
Variacion del Capital Circulante 5.086.585 482.092
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INFORME DE GESTION DEL GRUPO METROVACESA

Actividad desarrollada en el ejercicio:

E! beneficio neto del grupo METROVACESA asciende a 31 de diciembre de 1999 a
7.669 millones de pesetas, con un crecimiento del 27,6% sobre el mismo periodo del
gjercicio anterior.

E! beneficio bruto atribuible al grupo METROVACESA se sitiia en 10.968 millones de
pesetas, lo que supone un crecimiento del 21,6% frente a los 9.021 millones alcanzado al
cierre del gjercicio 1998.

El volumen de ingresos inmobiliarios alcanzado durante el ejercicio 1999 asciende a
34.428 millones de pesetas, con un incremento respecto al ejercicio anterior del 10,0%,
de los cuales 12.652 millones de pesetas corresponden a alquileres y el resto a ventas y
prestaciones de servicios.

Por lineas de negocio, los alquileres se sitian en 12.652 millones de pesetas, con un
incremento del 21,3%, impulsados por la incorporacion de nuevas superficies, asi como
por la mejoria en la evolucion de los precios del alquiler.

Los ingresos por alquileres cubren en un 133,3% la totalidad de los gastos del Grupo,
provisiones incluidas, lo que muestra la vocacion esencialmente patrimonialista que
define al Grupo.

Las nuevas superficies suponen un crecimiento del 15,1%, mientras que las superficies
homogéneas crecen el 6,8%, cifra muy relevante si se tiene en cuenta la evolucion del
IPC en el afio 1999. La venta de patrimonio en alquiler ha supuesto una disminucion de
los alquileres del 0.6%.

La tasa de desocupacion se mantiene en niveles muy bajos, siendo la desocupacién en
gestion el 2,9% del total de la superficie en explotacion.

Nuevas superficies:

Centros Comerciales Oficinas Viviendas
Artea Moyua Benta Berri
Picoas Alameda Recalde Valdebernardo
Moraleja Alfonso X1

Por lo que respecta a las ventas, el 'margen alcanzado en 1999 ascendi6 a 4.500 millones
de pesetas. lo que representa un aumento del 8,9% frente a los 4.131 millones del afio
anterior.
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Por productos vendidos el desglose de las ventas y margenes es como sigue:

1999 1998
Ventas | Costes | Margen | Ventas | Costes | Margen
Rotacién 1.450 455 995 2612 707 1.905
Patrimonio
Suelos y Vivienda | 18.995| 15.603 3392 15.229| 13.128 2.101
Otros 631 518 113| 2350 2225 125
Total 21.076 8.828 4.500| 20.191| 16,060 4.131

El margen obtenido en la venta de producto nuevo (promocion de viviendas) se situa en
el 17,9%, y el de rotacion de patrimonio en el 68,6%, debido este ultimo a estar el coste
a valor historico.

Las ventas comprometidas al cierre del ejercicio, pendientes de pasar por cuenta de
resultados ascienden a 32.284 millones de pesetas, correspondientes a 1.325 uds.

A estas cifras y margenes habria que sumarie los resultados de las sociedades puestas
en equivalencia, que recogen, fundamentalmente, las operaciones de venta de un
edificio de oficinas en Londres y de suelo en el Encinar de los Reyes, y que aportan un
margen neto (después de impuestos) de 1.963 millones de pesetas.

Los gastos (generales, operativos y financieros) ascienden a 5.134 millones de pesetas,
con un crecimiento del 14,3% sobre los 4.492 millones del ejercicio anterior.

Las amortizaciones crecen un 6,5% como consecuencia de las nuevas inversiones de
inmuebles para alquiler, totalizando 2.710 millones de pesetas.

Las dotaciones a las provisiones totalizan 1.513 millones de pesetas, cifra muy superior
a los 726 millones de pesetas registrados en el gjercicio 1998. Esta mayor dotacion se
debe a la politica seguida por el Grupo METROVACESA en los ultimos ejercicios de
dotar provisiones aprovechando los buenos resultados generados, para la cobertura de
posibles contingencias generales que pudieran producirse en ejercicios futuros.

El balance aumenta desde el cierre de diciembre de 1998 en 37.170 millones de pesetas,
como consecuencia de la politica inversora del Grupo.

De entre las inversiones en activo fijo, y para OFICINAS cabe destacar la adquisicion
de los inmuebles Federico Moyua y Alameda Recalde, ambos en Bilbao por importe
conjunto aproximado de 3.500 millones de pesetas, la adquisicion del edificio Alfonso X1
en Madrid por importe aproximado de 4.250 millones de pesetas, asi como las obras en
curso del parque empresarial Puerta de las Naciones en Madrid, del edificio de oficinas
Hortaleza también en Madrid y el edificio Océano II en Barcelona por un importe
aproximado de 1.000 millones de pesetas; en CENTROS COMERCIALES destaca la
obra en curso de La Maquinista, en Barcelona con una inversion superior a los 8.500
millones de pesetas y en VIVIENDAS las de V.P.O. en Alcorcén y Pavones, ambas en
Madrid, con un montante superior a los 1.500 millones de pesetas.
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En la actividad de ventas se ira consolidando el esfuerzo realizado para lanzar el area de
promocién y veremos come la cifra de negocios tendra incrementos significativos
procedentes de este area, generandose asi beneficios recurrentes. Ademas de los
beneficios procedentes de la rotaci6bn de inmuebles en arrendamiento. Esta ultima
actividad es basica en la estrategia del Grupo METROVACESA, ya que permite que
nuestro patrimonio en alquiler esté permanentemente en renovacion y aflorar las
plusvalias que la calidad del mismo aporta.

Investigacion y Desarrollo:

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

Otra informacion

La firma por parte de los miembros del Consejo de Administracion de las Cuentas
Anuales Consolidadas del Grupo Metrovacesa referidas al 31 de diciembre de 1999 tuvo
lugar el 16 de febrero de 1999.

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

El Grupo METROVACESA posee (nicamente autocartera de 77.704 acciones,
adquiridas en Bolsa, por un coste neto de 222.377 miles de pesetas, lo que representa
0,0015% del capital social.
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Respecto a otros productos, se ha continuado con los trabajos de rehabilitacién del
Edificio Espaiia, en Madrid, con las obras para un hotel y una residencia de tercera edad
en Valencia, se han puesto en explotacion naves industriales para logistica y distribucién
en el Corredor del Henares, etc. todo ello reflejo del dinamismo que el Grupo
METROVACESA despliega y que garantiza su rentabilidad futura. El importe bruto de
inversion total en inmovilizado ha sido de 24.796 millones de pesetas.

Por lo que respecta a las existencias, se han adquirido solares por importe aproximado
de 13.366 millones de pesetas y se han continuado las obras en curso con una inversion
en el ejercicio cercana a los 22.000 millones de pesetas.

Para financiar estas inversiones se ha incrementado el endeudamiento en 23.074
millones de pesetas hasta alcanzar la cifra de 73.898 millones de pesetas, de los que
19.936 millones son a corto plazo y el resto endeudamiento a largo.

El coste medio de la deuda se sitia en el 4.2%, siendo el 40% del total de la deuda a
coste fijo.

El cash-flow crece un 28,2%, lo que coloca al Grupo METROVACESA como el mayor
grupo inmobiliario por recursos generados, ya que, incluidas provisiones, durante el
gjercicio 99 se originan 11.892 millones de pesetas.

Perspectivas futuras:

El gjercicio 2000 se presenta bastante favorable para el Grupo Metrovacesa, ya que en €l
se unen dos situaciones positivas, la de la economia en general que permanece fuerte de
cara al futuro, y la buena marcha del sector inmobiliario, que si bien algo se prevé que se
ralentize en cuanto a la promocion de vivienda se refiere {menor nimero de viviendas
iniciadas en el ano 2000, posible reduccion de la demanda, etc.) estd desplegando una
actividad extraordinaria, muy superior a la del pasado, con incrementos en los niveles de
rentas, mejoras de las ocupaciones, fuerte nivel de demanda de vivienda, asi como en la
presencia de inversores extranjeros. especialmente interesados en la adquisicion de
edificios de oficinas y centros comerciales.

Esto sera especialmente positivo para nosotros debido a la posicion de liderazgo que
ostentamos en el negocio de alquileres, especialmente en los dos productos indicados. El
incremento en los precios iniciado en el afio 1997 y que ha continuado durante los
ejercicios 98 y 99, se espera se mantenga para el proximo afio. Ademas, la tendencia a la
baja en los niveles de desocupacion, si bien al Grupo Metrovacesa no le afecta dado que
ya estamos en niveles mimmos, si permitird que estos niveles se mantengan de cara al
Proximo ejercicio.
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METROVACESA, S.A.

CUENTAS ANUALES CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO ANUAL
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 1999 JUNTO

CON EL INFORME DE GESTION Y EL INFORME DE AUDITORIA




[" BDO Audiberia ARTHURANDERSEN

INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES

A los Accionistas de
METROVACESA,S.A.:

St 271

1. Hemos auditado las cuentas anuales de METROVACESA, S.A., que comprenden el
balance de situacién al 31 de diciembre de 1999, la cuenta de pérdidas y ganancias
y la memoria correspondientes al ejercicio anual terminado en dicha fecha, cuya
formulacién es responsabilidad de los Administradores de la Sociedad. Nuestra
responsabilidad es expresar una opinién scbre las citadas cuentas anuales en su
conjunto, basada en el trabajo realizado de acuerdo con las normas de auditoria
generalmente aceptadas, que requieren el examen, mediante la realizacion de
pruebas selectivas, de la evidencia justificativa de las cuentas anuales y la
evaluaciéon de su presentacion, de los principios contables aplicados y de las
estimaciones realizadas.

T Pstro e Aud T

.=
as n
Miembro del Registro de Economistas

Fntaes
de Cuent
Auditores del Consejo General de Colegios
de Econamistas de Espafia

Seccion B* Folio 201, Hoja N® M-238188 {Inscupcidn 1*)

CIF B-82387572

2. De acuerdo con la legislacién mercantil, los Administradores presentan, a efectos
comparativos, con cada una de las partidas del balance, de la cuenta de pérdidas y
ganancias y del cuadro de financiacion, ademas de las cifras del ejercicio 1999, las
correspondientes al ejercicio anterior. Adicionaimente, los Administradores
presentan, a efectos informativos, el balance de situacion y la cuenta de pérdidas y
ganancias expresados en euros. Nuestra opinién se refiere exclusivamente a las
cuentas anuales del ejercicio 1999. Con fecha 25 de marzo de 1999 emitimos nuestro
informe de auditoria sobre las cuentas anuales del ejercicio 1998, en el que
expresamos una opinion favorable.

dliOlm

Registra Mercantil de Madnd Tomo 1% 413

3. De acuerdo con la legislacion vigente, la Sociedad como cabecera de grupo esta
obligada, al cumplir determinados requisitos, a formular separadamente cuentas
anuales consolidadas sobre las que hemos emitido nuestro informe de auditoria de

B fecha 25 de febrero de 2000 sin salvedades. El efecto de la consolidacién, realizada

E en base a los registros contables de las sociedades que componen el Grupo

Metrovacesa, en comparacion con las cuentas anuales adjuntas, supone un

incremento de las reservas y del resultado del ejercicio por importes de 5.398 y

2.083 millones de pesetas, respectivamente, asi como un incremento de los activos

de 103.667 millones de pesetas.

Arthur Andersen y Cia, 8. Com., Reg. Merc. Madnd, Tomo 3190, Libre 0, Folio |, Sec. 8, hoja M-54414, lnscrip. 1*,
Domicitio Social: Raimundo Ferandez Villaverde, 65 - 28003 Madrid, Codigo de 1dentificacion Fiscal D 79104469
B INSCRITA EN EL REGISTRO OFICIAL DE AUDITORES DE CUENTAS {ROAC)
N INSCRITA EN EL REGISTRO DE ECONOMISTAS AUDITORES (REA)
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4. En nuestra opinién, las cuentas anuales adjuntas expresan, en todos los aspectos
significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera de
METROVACESA, S.A. al 31 de diciembre de 1999 y de los resultados de sus
operaciones, asi como de los recursos obtenidos y aplicados durante el ejercicio
anual terminado en dicha fecha, y contienen la informacién necesaria y suficiente

{: para su interpretacion y comprension adecuada, de conformidad con principios y

: normas contables generalmente aceptados que guardan uniformidad con los
aplicados en el gjercicio anterior.

El informe de gestién adjunto del ejercicio 1999 contiene las explicaciones que los
Administradores consideran oportunas sobre la situacién de la Sociedad, la
evolucidn de sus negocios y sobre otros asuntos y no forman parte integrante de las
cuentas anuales. Hemos verificado que la informacién contable que contiene el
citado informe de gestion concuerda con la de las cuentas anuales del ejercicio

E 1999. Nuestro trabajo como auditores se limita a la verificacién 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 contabjes de la
¥ Sociedad.

-} BDO Audiberia

"

Alfonso Osorio

!

17 de febrero de 2000
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METROVACESA, S.A.

MEMORIA CORRESPONDIENTE AL EJERCICIO ANUAL
TERMINADO EL 31 DE DICIEMBRE DE 1.999

1. ANTECEDENTES Y NATURALEZA DE LA SOCIEDAD

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

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

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

2° - La promocidn, urbanizacion y parcelacion de bienes inmuebles en general.
3" - El desarrollo de actuaciones, bien directamente, bien a través de sociedades filiales, de :

a. Gestion inmobiliaria en beneficio propio o en favor de terceros.

b. Promocion y gestién de comunidades inmobiliarias.

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

2. BASES DE PRESENTACION :

Las cuentas anuales han sido obtenidas de los registros contables de la Sociedad y se presentan de
acuerdo con las normas establecidas en el Texto Refundido de la Ley de Sociedades Andnimas y
en consonancia con lo dispuesto en el Real Decreto 1643/1990, de 20 de diciembre, que aprueba
el Plan General de Contabilidad, y a la Orden del Ministerio de Economia y Hacienda de 28 de
diciembre de 1994, por la que se aprueban las normas de adaptacion del Plan General de
Contabilidad a las Empresas Inmobiliarias, de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio,
de la situacion financiera, de los resultados de sus operaciones y de los recursos obtenidos y
aplicados durante el ejercicio. Estas cuentas anuales, que han sido formuladas por los
Administradores de la Sociedad, se someterdn a la aprobacién de la Junta General Ordinaria de
Accionistas, estimando que seran aprobadas sin ninguna modificacién.
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3. DISTRIBUCION DE RESULTADOS

La propuesta de distribucién de beneficios formulada por el Consejo de Administracién de la

Sociedad es la siguiente:

En Miles de Pesetas

Bases de Reparto Importe

Pérdidas y Ganancias 5.585.783

Resultados Ejercicios 468

Anteriores

Total 5.586.251
En Miles de Pesetas

Distribucion Importe

A Reserva Legal 119.504

A Dividendos

- A Cuenta 1.821.110

- Complementario 2.289.396

A Prima de Asistencia a 104.063

Junta

A Reservas Voluntarias 1.252.178

Total 5.586.251

Se propone a la Junta General de Accionistas la aprobacion del pago de un dividendo
complementario de 2.289.396 miles de pesetas { 44 pesetas por accién) que se pagara el dia 2

de junio de 2.000.

La cifra total destinada a dividendos supone un 31,65 % sobre el nominal de las acciones en

circulacion,
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4. NORMAS DE VALORACION

Las principales normas de valoracion utilizadas por la Sociedad en la elaboracién de sus cuentas
anuales, de acuerdo con las establecidas por el Plan General de Contabilidad y su posterior
adaptacién sectorial a las empresas inmobiliarias, han sido las siguientes:

a)

b)

c)

Gastos de establecimiento

Los gastos de establecimiento estdn formados por los gastos de ampliacion de capital, y se
contabilizan por los costes incurridos, presentdndose en el balance de situacién adjunto
netos de su correspondiente amortizacién.

Representan, fundamentalmente, gastos incurridos en concepto de honorarios de abogados,
escrituracion y registro, y se amortizan en 5 afios a razén del 20% anual,

Inmovilizaciones inmateriales

Las aplicaciones informéticas se valoran a su coste de adquisicién y se amortizan en 5
afios, a razén de un 20% anual.

Los gastos de investigacion y desarrolio se encuentran valorados a su coste de
produccion.

Inmovilizaciones materiales

Terrenos : Los terrenos sin edificar se valoran a su coste de adquisicidn, incluyendo los
gastos de acondicionamiento, los de derribo, de ser necesarios para poder efectuar obras de
nueva planta, los de inspeccion y levantamiento de planos efectuados con carécter previo a
Ja adquisicion. y los impuestos inherentes a la adquisicion de los mismos.

Inmuebles para arrendamiento : Los inmuebles para arrendamiento, ya sean terminados
0 en curso. se valoran a su coste de adquisicién o ejecucion, que incluye el coste del
terreno, el de la edificacién, las instalaciones y el mobiliario de las fincas arrendadas, asi
como los costes financieros incurridos, en su caso, en la financiacion de su construccion.
Asimismo, los inmuebles existentes en el momento de la fusién (nota 1) incluyen las
actualizaciones aprobadas mediante la Orden Ministerial de 21 de junio de 1989 (publicada
en el B.O.E. el 27 de junio de 1989}, que autorizé la mencionada fusién. Con anterioridad
se habfan aplicado las normas de actualizacién dispuestas por la Ley 9/1983 y otras
disposiciones legales.

Los gastos de conservacion y mantenimiento devengados durante el ejercicio se cargan ala
cuenta de pérdidas y ganancias.
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La Sociedad sigue e! procedimiento de incorporar cada ejercicio a los inmuebles en
alquiler, como mayor importe de los mismos, aquellos costes de ampliacion,
modernizacién o mejora que suponen un aumento en la productividad, capacidad o
eficiencia, o un alargamiento de la vida 1ti! de los mismos.

La Sociedad no mantiene ningitin inmueble completo para uso propio.

Anticipos e inmovilizado material en curso : Se incluyen todos los costes incurridos en
promociones inmobiliarias destinadas al alquiler, tales como gastos directos de construccién
(materiales, subcontratistas, etc.), financieros y otros gastos correspondientes a la
pramocién (honorarios de arquitectos, proyectos, licencias, etc.), asi como los anticipos y
opciones de compra sobre determinados activos.

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

Ailos de vida til estimada

Inmuebles para Arrendamientos 50

Otro Inmovilizado Material 7-12

Inmovilizaciones financieras

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

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

d2. Titulos sin cotizacion oficial y empresas del grupo, asociadas : Al coste de
adquisicion minorado, en su caso, por las necesarias provisiones para depreciacion, por el
exceso del coste sobre su valor razonable al cierre del ejercicio. En la determinacion de
este valor se ha considerado el valor tedrico contable mas aquellas plusvalias latentes
directamente asignables a sus elementos de activo, existentes en el momento de la
adquisicion de la participacion y que subsisten en la actualidad.

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



ciimsel D S |

f
o hlr i

W‘:h“%:.:a’

UG SN T AN SN SR |

LA |

SN ;

-

€)

g

5

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

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

Tomando como base la informacién de las cuentas anuales consolidadas del Grupo al 31 de
diciembre de 1999, la consolidacién habria representado unos incrementos de 103.666.534
miles de pesetas en el volumen de los activos, de 5.397.529 miles de pesetas en las
reservas de la Sociedad y de 2.083.254 miles de pesetas en el resultado del ejercicio.

Gastos a distribuir en varios ejercicios

En dicho epigrafe se incluyen, bisicamente, gastos de precomercializacion por considerar
que tienen proyeccion econdmica futura.

Los gastos de precomercializacion, se amortizan en 5 afios a razén de un 20% anual.
Existencias

Corresponden, bésicamente, a las promociones inmobiliarias destinadas a la venta. Estas
promociones se valoran a coste de construccion que incluye el coste del solar, el de los
proyectos, el de financiacion hasta la terminacién de la promocidn, los costes de ejecucién
y otros costes directos e indirectos imputables a las mismas. Los solares, terrenos y otras
existencias se valoran a su coste de adquisicion incrementado en todos los gastos incurridos
en su urbanizacién y promocion.

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

Inversiones financieras temporales

Estas inversiones se registran por su valor nominal o por el importe realmente entregado,
segln sea su naturaleza, y representan basicamente colocaciones puntuales en titulos de
renta fija de los excesos de tesoreria con el fin de obtener una mayor rentabilidad
financiera.
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Los ingresos por intereses se registran en el ejercicio en que se devengan siguiendo un
criterio financiero. El importe resultante se registra en el capitulo "Ingresos de otros
valores negociables” de Ia cuenta de pérdidas y ganancias.

Provisiones para riesgos y gastos

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

hl. Provision para responsabilidades : Corresponde al importe estimado para hacer
frente a responsabilidades probables o ciertas, nacidas de litigios en curso, avales u otras
garantias similares a cargo de la Sociedad. Su dotacién se efectia al nacimiento de ia
responsabilidad o de la obligacién que determina la indemnizacién o pago.

h2. Otras provisiones : Incluye otras obligaciones por indemnizaciones 0 compromisos
pendientes de cuantia estimada.

Deudas

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

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

Ingresos y gastos

Los ingresos correspondientes a las ventas de promociones inmobiliarias desarrolladas por
la Sociedad, estan constituidos por el importe establecido en los contratos, que
corresponden a inmuebles que se encuentren en condiciones de entrega material a los
clientes durante el ejercicio, 0 cuya construccion se encuentre substancialmente terminada

Para el caso de ventas de inmuebles en fase de construccion, se entiende que aquéllos estan
en condiciones de entrega o substancialmente terminados cuando los costes previstos
pendientes de terminacidn de la obra no sean superiores al 20% del coste previsto de
ejecucion.
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El importe anticipado en efectivo o en efectos a cobrar correspondiente a las reservas y
contratos de venta de inmuebles cuando estos no estén substancialmente terminados y, por
tanto, no sea posible su entrega material al cliente, se contabiliza en el capitulo "Anticipos
de clientes” del pasivo del balance de situacién adjunto.

En el caso de ventas de inmuebles procedentes del inmovilizado, el beneficio se recoge
como “Resultados extraordinarios” en el epigrafe “Beneficios procedentes del
inmovilizado™ por asi exigirlo la aplicacién estricta de las normas de adaptacién al Plan
General de Contabilidad a las Empresas Inmobiliarias, aun cuando dichas operaciones
forman parte de la actividad ordinaria de Metrovacesa, al objeto de mejorar la rentabilidad
global de su patrimonio en renta.

Adicionalmente, y con cardcter general, los ingresos y gastos se imputan en funcién del
criterio del devengo, es decir, cuando se produce la corriente real de bienes y servicios que
los mismos representan, con independencia del momento en que se produzca la corriente
monetaria o financiera derivada de ellos.

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

Intereses financieros por aplazamiento

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

Indemnizaciones por despido

De acuerdo con la reglamentacién de trabajo vigente, la Sociedad esta obligada al pago de
indemnizaciones a los empleados con los que, bajo determinadas condiciones, rescinda sus
relaciones laborales. En los estados financieros al 31 de diciembre de 1999 no se ha
registrado provisién alguna por este concepto, puesto que la Sociedad no espera que se
produzcan circunstancias de esta naturaleza que pudieran afectar de manera significativa a
los mismos.

Impuesto sobre beneficios

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

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

En Miles de Pesetas

Saldo Inicial 43.145
Adiciones 75.099
Amortizacion (50.982)
Saldo Final 67.262

6. INMOVILIZACIONES INMATERIALES

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

inmaterial (basicamente programas informaticos), se presenta a continuacion :

En Miles de Pesetas

Coste Saldo Adiciones Saldo

Inicial Final
Aplicaciones informaticas 162.628 59.507 222,135
Otro inmovilizado inmaterial 19.273 28.110 47.383
Total 181.901 87.617 269.518
Total Amortizacion 58.074 33.863 91.937
Acumulada
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7. INMOVILIZACIONES MATERIALES

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

En Miles de Pesetas

Saldo Saldo
Coste . . Adiciones  Retiros Traspasos .
Inicial Final
Terrenos, solares y bienes  2.474.244 3.165 - - 2.477.409
naturales
Inmuebles para 55.087.053 1.255.828 (819.593) 1.495.794 57.019.082
arrendamiento
Otras instalaciones y 337.068 24.360 - - 361.428
mobiliario
Otro inmovilizado 159.963 23.036 (24.378) -- 158.621
Inmovilizaciones en curso  10.022.771  3.299.521 -~ (1.513.477) 11.808.815
Total 68.081.099 4.605.910 (843.971) (17.683) 71.825.355
En Miles de Pesetas
Amortizacion Saldo Saldo
Acumulada.y !”rovsmn Inicial Adiciones  Retiros  Traspasos Final
por Depreciacion
Inmuebles para 8.169.233 1.484.500 (115.405) - 9.538.328
arrendamiento
Otras instalaciones y 173.433 29.917 - - 203.350
mobiliario
Otro inmovilizado 121.046 19.729 (20.702) -- 120.073
Total 8.463.712 1.534.146 (136.107) - 9.861.751
Provision depreciacion 36.883 28.963 (36.113) 3.521 33.254
Total 8.500.595 1.563.109 (172.220) 3.521 9.895.005
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El valor en libros de los solares contabilizados en la cuenta de inmuebles para
arrendamiento, asciende a 13.908.034 miles de pesetas.

Durante el ejercicio 1999 se han realizado inversiones en mejoras para los edificios en
arrendamiento correspondientes a trabajos realizados por la empresa para su
inmovilizado por importe total de 1.255.828 miles de pesetas, siendo las més
significativas las obras de los edificios Espafia, Torre de Madrid, Cadagua, Triingulo
Princesa y Benta Berri.

En cuanto a las bajas en edificios, se han efectuado ventas de inmuebles para
arrendamientos por importe de 819.593 miles de pesetas de coste contable.

En el inmovilizado en curso, las adiciones habidas durante el ejercicio terminado el 31
de diciembre de 1.999, correspondientes a los trabajos realizados por la empresa para
su inmovilizado, han sumado un importe total de 2.634.741 miles de pesetas, siendo
las mas significativas las inversiones realizadas para la construccioén de viviendas en
régimen de proteccién oficial para arrendamiento en Pavones y Alcorcén en Madrid
por importe total de 1.004.737 miles de pesetas, las obras realizadas en un Hotel y
una Residencia para la 3 Edad en la zona del Saler en Valencia por importe de
596.977 miles de pesetas y las obras de construccién de un edificio de oficinas en el
Campo de las Naciones en Madrid por importe de 282.507 miles de pesetas. La
Sociedad recoge igualmente dentro de este epigrafe los anticipos y opciones de compra
sobre un solar en la Avda. de los Poblados (Madrid), un edificio en la calle
Hermosilla,13 {(Madrid) y un terreno en Sant Cugat (Barcelona) por importe total de
664.780 miles de pesetas.

Durante el ejercicio 1.999, se han efectuado traspasos desde el inmovilizado en curso a
inmuebles para arrendamiento por importe de 1.487.473 miles de pesetas y a gastos a
distribuir en varios ejercicios por importe de 26.004 miles de pesetas,
correspondiendo en su totalidad al edificio de viviendas de Valdebernardo.

Los inmuebles incorporados al Inmovilizado desde Existencias en el ejercicio 1999,
ascienden a 8.321 miles de pesetas.

Los gastos financieros capitalizados en el inmovilizado durante el ejercicio terminado
el 31 de diciembre de 1999, ascienden a 339.219 miles de pesetas.

La Sociedad no mantiene ningiin elemento de! inmovilizado amortizado al 100%.
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Segiin se indica en la nota 4.c) de la memoria, los inmuebles existentes en el momento
de la fusion incluyen las actualizaciones aprobadas mediante la Orden Ministerial de
21 de junio de 1989, en la que se reconocen determinados beneficios tributarios
establecidos en la Ley 76/1980 (B.O.E. del 27 de junio de 1989, n° 14844). El
importe neto correspondiente a dicha revalorizaciéon al 31 de diciembre de 1999
asciende a 2.748.220 miles de pesetas. La dotacién a la amortizacidn del inmovilizado
material efectuada durante el ejercicio 1999 incluye un importe de 42.182 miles de
pesetas, correspondiente a la amortizacién de la revalorizacion de dichos activos.

La Sociedad soporta hipotecas sobre algunos bienes del inmovilizado material en
curso, cuyo coste contable asciende a 1.288.905 miles de pesetas, asi como sobre
bienes acabados del inmovilizado por importe de 4.407.765 (véase nota 14).No
mantiene usufructos, embargos o situaciones anilogas respecto a dichos bienes.

La cobertura de los seguros contratados por la Sociedad en relacién con sus activos
inmobiliarios, es superior al coste de adquisicién de los mismos, actualizindose
anualmente.
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Los edificios destinados al alquiler se desglosan de la forma siguiente :

En Miles de Pesetas
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Costeen  Amortizacion  Superficie
Edificios Libros Acumuiada Alq:;il,able
- Parque Empresarial Tres Cantos 6.659.330 1.273.102 38.913
- Edificio Espaiia 5.660.275 1.494.355 59.962
- Triangulo Princesa 5.216.707 1.286.755 60.453
- Torre de Madrid 4.718.880 944,490 41.913
- Sollube 4.508.449 992.401 34,926
- Parque Empresarial IM® Churruca  4.287.038 591.911 21.368
- Santiago de Compostela 3.660.778 147.014 15.191
- Parque Empresarial El Plantio 2.589.743 476.745 12.117
- Benta Berri 2.849.099 62.676 26.675
- Centro Comercial El Saler 2.383.718 201.549 6.169
- Ulises 2.316.239 450.280 19.485
- Océano 2.099.739 201.419 7.748
- Valdebernardo 1.559.453 20.620 13.469
- Cadagua 1.648.722 252.615 21.495
- Orense 6/8 1.484.804 237.740 18.327
- Basilica 1.268.130 209.618 16.684
- Plaza Carlos Trias Bertran 973.303 186.723 22.366
- Otros 3.128.675 508.315 - 45.092
Total 57.019.082 9.538.328 482.353
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La desocupacién real de la sociedad al 31 de diciembre de 1999, se sitda en un 3,2 % del
total de la superficie alquilable. '

Todos los inmuebles estin en Madrid a excepcion de los edificios “Océano” y “Ecuador”,
ubicados en Barcelona, el Centro Comercial “El Saler” en Valencia y los edificios de
viviendas “Benta Berri” en San Sebastian.

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

Superficie Alquilable m2

- En Viviendas 91.055
- En Oficinas 194.170
- En Hoteles 62.549
- En Locales 44.696
Comerciales
- En Garajes 89.706
- En Trasteros 177
Total 482.353

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

Los movimientos habidos durante el ejercicio 1999 en las diferentes cuentas de
"Inmovilizaciones financieras”, asi como en sus correspondientes cuentas de provisiones,
han sido los siguientes:

En Miles de Pesetas

Participacion en Empresas del Grupo Coste Provisién
Saldo Inicial 24.280.566  (1.103.068)
Adquisiciones o Dotaciones 1.151.579 (36.198)
Ventas o Retiros (1.283.229) 559.928
Traspasos -- (33.798)
Saldo Final 24.148.916 ( 613.136)
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' Durante el ejercicio 1999 se han llevado a cabo ampliaciones de capital y tomas de
" participacién en diversas sociedades entre las que cabe destacar el desembolso en la
- ampliacion de Metrovacesa Iberoamericana, S.A. por importe de 1.101.569 miles de
‘ pesetas.

I

En cuanto a las desinversiones llevadas a cabo durante el ejercicio 1999, cabe destacar la
devolucién por reduccién de capital en Fonfir I, S.L. por importe de 814.340 miles de
pesetas.

Al 31 de diciembre de 1999, Metrovacesa tiene comprometida la venta de las acciones que
posee de Mertrofisa, S.A., a la sociedad Riojana de Fincas, S.A., por un importe superior a
su coste neto en libros.

P | —

En Miles de Pesetas

Participacion en Empresas Asociadas Coste Provision
F] Saldo Inicial 6.617.910 (167.125)
- Adquisiciones o Dotaciones 211,295 (28.235)
| Ventas o Retiros (1.312.574) 1.125
_1 Traspasos - 44,687
Saldo Final 5.516.631 (149.548)
»)
: | .
Durante el ejercicio 1999 se ha llevado a cabo una suscripcion de capital y posterior venta
- de acciones de la sociedad Promocés, S.A. por importe de 141.545 y 260.545 miles de
j pesetas respectivamente.

L
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Asimismo, entre otras desinversiones realizadas cabe destacar la venta de acciones de las
sociedades Nuevos Espacios Industriales, S.A. (NEISA) por importe de 745.691 miles de
pesetas y P.A.E. Neinca Uno por importe de 157.374 miles de pesetas.

En Miles de Pesetas

Otras Participaciones Financieras Coste Provision
Saldo Inicial 34.398 (242)
Adquisiciones o Dotaciones 1.520 (6.826)
Ventas o Retiros (5.125) -
Traspasos - (10.889)
Saldo Final 30.793 (17.957)

El epigrafe “Otros créditos™ recoge el crédito a largo plazo concedido a la empresa del
Grupo “Federico Moyuda 1, S.L.”, con vencimiento en el ejercicio 2001 y que devenga un
tipo de interés de mercado. Los movimientos registrados durante el ejercicio 1999 en las
cuentas correspondientes al crédito y a sus intereses han sido los siguientes:

En Miles de Pesetas

Créditos a Largo Plazo Crédito Intereses
Saldo Inicial -- --
Aumentos 8.605.600 119.514
Disminuciones (1.476.740) {113.732)
Saldo Final 7.128.860 5.782

Las fianzas constituidas a largo plazo del balance de situacion adjunto, cuyo saldo al 31 de
diciembre de 1999 asciende a 739.078 miles de pesetas, representan los importes entregados
por los arrendatarios en concepto de garantia que Metrovacesa deposita en el Instituto
Nacional de la Vivienda de cada localidad.

Las sociedades del grupo y asociadas, y la informacidn relacionada con las mismas al 31 de
diciembre de 1999, son las siguientes:



(gocz)
(z9e'9)
oo'11)
LETTL
(eLgLl)
(g9g°61)
6ST°SLTT
007°6)
0bZT 61
£0£°L08
(68¢'€)
816401
1S6'SLT
SLT 96V
LITH
L6121
£9L]YT ]
S0L'88

(s¥9o1)
{zsT9)
8L9'8

. STTSS
(e6€'®)
Ligvt)
(g8¢p)
SPL
T5L°9
(rvee)
TPLTIL9
R8T
(670
(1£6)
99¢'¢
1614y
(L79'8%)
(osTLt)

BISTOUET] UOSRULIDJU]

50Iq1] U3 To[eA

sejasad ap Sa[IN

=

0FE 969'6T
£6L°0€ -
- LR YL - 000z
987'991 6966951 - 00'97
- SSTHHE - 00'0t
- Z86'€19°1 - 00°0S
6ER'98Y 095992 - 00001
- 8666811 - 00'001
6579 OLES6O'T 695011 -
69%917 $86'65L 00b'LOE -
iy 000'00S'T  000°0SH -
{£61°1) 000'+€€ 6+ 051 -
(06669 L66'66L 000007 -
LIs €0l LOT'THS - 00'8S
(c¥8) 00§'TEY T OSL'68P -
99€'997 000°SL1'T  ¥TSL8O'T -
+$9°06 000000'T  910°0SL -
({4 )] 000'001°S 8666 08°66
8686 00001 866'6 10°0
L9699 OfR'BRYS LIV I6L0O1 €60
SYREEL 6S0'I89L  TTOSIIS -
orLsyl 000°05L T00°0LY -
011691 000°0SY 000572 -
- 000'000°S - 00'19
19 00001 098'%1 100
L9€°S 005°Z - 00001
LOS'8TL 00L'68%'T  6£9°S09'L -
(958°'658) 669'L91'7  TIF096 -
(3€8'59) 8SLRIGT  TISTLE] -
{01$°0F) 0086591 09 0LY -
(oTr'601) PIv L8T 989'8L1 -
oS 1T 0E1°LS 067°L8 10'0
(Log'Ep) 000052 00008 -
POEO¥TS  BLEPOES 1  SHLYSOE -
(gD 0009 1 6666
(98LD 866661 666766 00'$2Z
¥0OL 911 0070t 8lZ 6t -
®191L) $T6'992 769°60T -
£26°61 000°01 8666 100
01£'€68 666661 881 €LT -
£ELST PrT €S 68901 -
SOAVITISAY SYATASTd  TVILIAYD ~ 1Ndd LSO  moanph]

00°001
00'st
00°0¢
00°s7
00°sT
00°0€
00°0S
00°sL
A
66°66
§0°66
00°001
£E°PS
00°0¢

6666

00'09
00°0¢
00°0¢
00'v¢
00'0¢
66'66
00°07
PERT
10°0
00'08
00001
1686
66°66
00°5T
007

]
NOIDVAIDLLYVI %

VINHA A
VINIGA A
VINIA A
VINIA A
VINIA A
YINFA A’
VINJA A

VINJA A~
VINHA A
VINHA A
VINHA A
VINIA A

JMYLSNOD -

ITLLSNOD
NTILSNOD
IMNULSNOD
IMTYLSNOD
IMTALSNOD
DTLLSNOD

IATNOTY
JNALSNOD
IMALSNOD
JMTELSNOD
J(TALSNOD
IMNALSNOD

TVIALSNAN OTINS

VINTA A DNALSNOD
TVIUANOD OAINTD
STTIANANNI NOILSTD
TVIDHAWOD OUINAD
NOTV/VLINAA LSNOD
SOLNAINY IVdY
VRLLSNAN 99 1NOTY
TVIDUINOD OUINAD
TVIOUINOD OXINAD
TN TV

VINGA A DNAULSNOD
VINGA A DITLSNOD
VINAA A DIRLLSNOD
VLINAA A JRLLSNGD
VINGA A DNALSNOD
VIMATAISOH

VINAA A DIVLSNOD
TNOTVVINAA LSNCD
TNOTVVINIA 1SNOD
TN TVIVINGIA LSNOD
TVIDYEHNGD OULNGD
TVIDEHWNOD OHLNGD
TVIDLINOD OALLNED
Y TVAVLNGIA 1SNGD
TNLY IVAVINGIA  1SNOD

CVATATTAV

oo o

‘sujasad v seprusAuod ‘sasandniiod sopnoss o sepezijeal sauoisiaay] ([)

ARAaVIN
AR™-AaviN
Ardavin
ARRAviN
OovaTd
ovdTd
VNILNIDHY
draavin
dradvin
VNOTI3UvVH
draavin
Araavin
aravn
VavIvIvavio
draavin
ovdgd
arEavini
ATAAavN
ARV
VIONATVA
ANAavin
VNOTIDYvd
VIAVAVN
ArAIAaviN
VOS]
VOUSHT
OLJOd0O
VOUSTI
ATAAviN
URICAVIN
VIDNAHIVA
C(TAUVIN
CIRICVIN
OVEre
SVIN'TVA 5V
CHRAICVIN
CHAUIVIN
Nl
OVEIIH

b

OINAINVZVIINA

SVULO A SVAVIIOSY 'OdNYD T34 sVSIHdING

oot wo

SVIIVIIHONIN SIANOIDVIIOLLEVA SVILO

V'S ‘XIVELVd 30 ONVHEI OTIONIVSId

V'S ‘VSOAOIVIIA VIVD VAON

“TS *01'Vd0odNd 30 VAINIAV

VS HOYHA HTTVA VIOLONOYd

V'S VIHNZNITVA OIDI1ad

TS 1 VNAOW ODRIAd34

V'S YNVIRIINVOHHE] VSIOVAOULIN

V'S UVAIASATVA

V'S ‘O TVAIOMEL

TS WNNVEIL

V'S “TTANOQ.O TVIONIAISTY

TS ‘'VSHOVAOULIN VIOLOWONd

V'S “TV¥1440S STTVIONIAISTE SHNOIDOWOEd
V'S ‘VAOANT NVIO STTVIIVSTAINE SANOAVI

V'S “TVIONAQISTH VSIOVAOQULAN

V'S ‘ANOAVIORLAN
V'S ‘HOIAYASOULTN
V'S "TONRIdOULAN

TS ‘SVANAIAIA 30 VSTOVAOULIW
V'S ‘SOLNAINY DIVAY JRIVJOALAN

V'S VSLEIOYLAN

V'§ "TVAOTD VTIA VISININOVIA V1
V'S ‘STTIVIOYANOD STNOUV 9a VSANNII

TS ‘SVZOd VINVITHOWNI

(1) V'S 'SYODId SHLNOA VINVITIHOWNI

(1) V'S 'VIIAY 3d 3NONA VIRIVITIHOWNI

(1} V'S ‘SVAON SVAINIAV SYA VIIVI'TTHOWNI
(1) V'S VIIVITIHOWNE QVUHID0S STAD0NI

“TS °1 HIANO4

V'S SVIONVASH SYNVHAI SHNOIDVLOTIXA

V'§ "41¥0N T4d SOIDVdsH

V'S ONVLFIOdOYLIN YVNIDONT 13

“T'S ‘ONIHNY LSV
V'S ASVYIING

§SVIRVNVD HU ONVERIN TVIDYHINOD OTIOXAVSId
VS VAR T TVIDYHWOD) OTIOWIVSId
WV SONVLI TOdO™LIIAN SHIVIDEIWNOD SOULNID

| -

V'S VIHINVRIN AG9
V'S OIDVNDI NVS A€

CIVCRIIDOS

=

v



o6v' 0TI  ZhS09F tvIS6ll 88991 LOV'9EL'T 8LL8I L6 91T

- 891'I¢€ - - - - §s1°9¢ V'S VSOAOIVTTIA VIVD VAON

- - r1S'611 - - - 9z vl TS ‘I VIAOW 0Ord3add

- 00§ - - - - 08$ : V'S ‘SIO0N0Ud

- 00¥'T - 00Z'1 $S6°Sh - 89L7 V'S ‘SOLNATAVIUVAY MAVIOYLIN

- $98'C - - - - 686 TS ‘01 'VdOdNd 3d VAAY

- - - - - - 881°2T V'S VNVINTNVOIAL! VSHOVAOULIN

- - - - 861968 - - V'S AVAIAZATVA
(341 - - - - - - V'S ‘SY0DId SHINOA VIIVITIHOWNI
b9ty 88186 - - - - - _ TS VSAIVAOULIW VIOLOWOYd
6€ - - - - - L8 V'S “TVILA40S STTVIONTAISTE SANOIDOWOYd
obL LY 9¢6°0T1 - - 0ST'E11 - ££F°0€ V'S “TVIONAAISTE VSHOVAOULAW
81t I¥Z 88 - SIS - 8LL8I - TS ‘SVANAIAIA 4d VSIOVAQULINW
- - - - 26681 - - V'S ‘AIIAMASOULAN

- 0081 - - - - ot V'S ‘GONdOdLIN

- - - - 08S - SE V'S ‘ANOdV4dOdLIN

- 00$ - - 6L9 - Zv9 V'S ‘STOOULAN

- - - - - - - V'S ‘VSIAOYLINW
L8Y'8T 0ZS9L - - - - 180'€6 V'S "TVEOTO VTIA VISININOVIA V1
- 0ZP 0g - - - - - “TS ‘1 YIANOA

- - - S8L'| 696'8 - - V'S ‘SYIONVIST SYNVEIN SENOIDVIOTIXA

6T $01°¢ - - L8L'9ES T - 98t 6 V'S 'ONVLITOdOYLTIN YVNIIONA T4
- - - - - - - 1S ‘DONIQTING LSV

- 0081 - - - - 0s¢'l VS SYIYVNYD 9d ONVEUN TVIDYIWOD OT1ONIVSaEd

- 008’1 - 88871 L6662 - L9 V'S 'SONVLITOdOYLIN STTVIDYIWOD SOUINTD

- - - - 000°'St - - V'S'OIDVNDI NVS Add

- - - - 000 0t - - V'S VIINV@EN Agdd
mOawdw mOwo.nwE mo._u_o:m:_m moho__:w._m movcoﬁ__?_ﬁ moho_uuo.“uxx mu._ovzuﬁ_ aﬁ—m_UOm

son0 sonQ sosauguj sosau8u]
S8}359d IP SIIN
SVAVIDOSY A Od1UD 13d SYSTUdINT NOD SANOIDDVSNVUL A SOA'TVS
{_ |

o070 C0 o €0 0 0o oo oot



r
.

I S ;

N |

U |

;-wg

i

18

9. GASTOS A DISTRIBUIR EN VARIOS EJERCICIOS

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

En Miles de Pesetas

Rescision  Seguros  Precomer-  Formaliza-
Diferidos cializacién cion Deudas Total

Contratos
Saldo Inicial 9.317 124 114.379 1.583 125.403
Adiciones -- -- 5.073 -- 5.073
Amortizacién (2.600) (124) (30.341) (666) (33.731)
Traspasos - -- 26.004 -- 26.004
Saldo Final 6.717 v 115.115 917 122.749

10. EXISTENCIAS

La composicion de las existencias de la Sociedad al 31 de diciembre de 1999 es la siguiente:

En Miles de Pesetas

Coste Provision
Edificios Terminados :
Viviendas Conde Orgaz 57.429 22.478
(Madrid)
Viviendas Ecuador 8.321 4.122
(Barcelona)
Viviendas Sant Cugat 26.233 -
(Barcelona)
Otros :
Anticipos a Proveedores 146.739 --
Combustibles 14.131 --
Total 252.853 26.600

A 31 de diciembre de 1999, las promociones de viviendas de Sant Cugat, Conde de Orgaz y
Ecuador, estan finalizadas y se hallan vendidas en un 98%.
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El movimiento habido durante el presente ejercicio en el epigrafe “Existencias” ha sido el

siguiente :

En Miles de Pesetas

Uso Residencial Edificios Edificios
en Curso Terminados  Otros Provision Total
Saldo Inicial 202.715  188.262 (39.275) 351.702
Adiciones -- - (14.780) (14.780)
Ventas o Retiros (102.411) (27.392) 23.935 (105.868)
Traspasos (8.321) -- 3.520 (4.801)
Saldo Final - 91.983 160.870 (26.600) 226.253

11. CLIENTES

Este epigrafe del balance presenta el siguiente detalle al 31 de diciembre de 1999:

En Miles de Pesetas

Clientes
Clientes por ventas 158.060
Arrendatarios 1.459.723 |
Provision (696.582)
Total 921.201

12. FONDOS PROPIOS

El movimiento habido en el epigrafe de "Fondos propios" durante el ejercicio 1999 se

detalla a continuacion:
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Capital Suscrito

El Consejo de Administracién de la Sociedad, en su reunion del dia 28 de enero de 1999,
acordo redenominar el capital social en euros, fijindose el nominal de las acciones en 1,5
euros. De acuerdo con el articulo 28 de la Ley 46/1998 de 17 de diciembre, a fin de ajustar
al céntimo de euro mas proximo el valor nominal de las acciones, se reduce el capital social
mediante la creacion de una reserva indisponible por importe de 20.862 miles de pesetas.

Posteriormente la Junta General de Accionistas acordé en su reunién del dia 21 de abril de
1999, ampliar el capital social en 3.716.551,5 euros con la puesta en circulacion de
2.477.701 nuevas acciones, equivalentes a una accién nueva por cada veinte antiguas. La
emisién es a la par y liberada con cargo a la prima de emision.

El nuevo capital social es de 78.047.586 euros y estd representado por 52.031.724
acciones.

Al 31 de diciembre de 1999, estaban admitidas a cotizacién en las Boisas espanolas la
totalidad de las acciones de la Sociedad, habiendo sido admitidas a cotizacién las nuevas
acciones con fecha 20 de agosto de 1999, no existiendo ninguna restriccion estatutaria a la
libre transmisibilidad de las mismas. -

De acuerdo con la comunicacién sobre participaciones societarias, realizada ante la
Comisién Nacional del Mercado de Valores, las empresas cuya participacion directa o
indirecta al 31 de diciembre de 1999 es superior al 10% son las siguientes:

Sociedad Participacion
BBVA 17,24 %
Pensionen Fons PGGM 10,92 %

Prima de Emisién

El Texto Refundido de la Ley de Sociedades Anénimas permite expresamente la utilizacion
del saldo de la prima de emisi6n para ampliar el capital social y no establece restriccién
especifica alguna en cuanto a la disponibilidad de dicho saldo.

Reserva de Revalorizacién

La reserva de revalorizacion constituye la contrapartida de la actualizacién del valor de los
activos de la Sociedad fusionada, en el marco de la Ley 76/80 sobre Régimen Fiscal de
Fusiones y Adquisiciones de Empresas aprobada por la Orden de 21 de Junio de 1989 del
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Ministerio de Economia y Hacienda, neta del Impuesto sobre Sociedades correspondiente.
Esta reserva tiene la consideracién de libre disposicion.
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Reserva Legal

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

Al 31 de diciembre de 1999, la cuenta de reserva legal presenta un saldo de 2.477.701 miles
de pesetas. Debido a la reducci6n y posterior ampliacién de capital realizadas durante el afio
1999, dicha cuenta representa el 19,08% del capital social, por lo que se destinardn 119.504
miles de pesetas con cargo a los beneficios del ejercicio 1999 para completar el porcentaje
legal del 20%.

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

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

Otras Reservas

Este capitulo incluye una reserva indisponible por importe de 20.862 miles de pesetas,
creada con la redenominacion del capital social en euros. El resto del importe recogido bajo

este epigrafe corresponde a reservas voluntarias de libre disposicién.

Dividendo activo a cuenta

El Consejo de Administracién de la Sociedad en su reunion del dia 24 de noviembre de
1999, aprobé para el 10 de enero de 2000, el pago de un dividendo a cuenta del beneficio
del ejercicio 1999, de 35 pesetas por accion a la totalidad de las acciones que componen el
capital de la Sociedad, es decir, 1.821.110 miles de pesetas, para lo cual y en cumplimiento
de lo dispuesto en el articulo 216 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades Anénimas,
los Administradores formularon el correspondiente estado provisional de liquidez, poniendo
de manifiesto la existencia de liquidez suficiente para la distribucién de dicho dividendo, por
cuanto los resultados a 31 de octubre de 1999 mostraban un resultado después de impuestos
de 5.730 millones de pesetas, siendo el saldo de “Tesoreria” e “Inversiones Financieras
Temporales™ del Grupo de 6.271 miliones de pesetas a dicha fecha.
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13. PROVISIONES PARA RIESGOS Y GASTOS

El movimiento habido durante el ejercicio 1999 en dicho epigrafe ha sido el siguiente:

En Miles de Pesetas

0 |

Total
Saldo Inicial 3.328.173
i Dotaciones 1.535.097
Bajas (475.590)
r
3 Total 4.387.680
La "Provision para riesgos y gastos” incluye los importes estimados por la Sociedad para
- hacer frente a la resolucién de las impugnaciones presentadas en relacién con las
2 liquidaciones de diversos impuestos, contribuciones y tasas, fundamentalmente, el impuesto
' sobre bienes inmuebles y tasa de equivalencia y otras posibles contingencias.
p} Los Administradores de la Sociedad consideran que las provisiones constituidas son
suficientes para hacer frente a las liquidaciones definitivas que, en su caso, pudieran surgir
s de la resolucién de las impugnaciones en curso y, no esperan que, caso de producirse
| liquidaciones por importe superior al provisionado, los pasivos adicionales afectasen de

manera significativa a los estados financieros de la Sociedad.
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14. DEUDAS CON ENTIDADES DE CREDITO

A 31 de diciembre de 1999, la Sociedad mantiene deudas con entidades de crédito, con las
siguientes caracteristicas.

En Miles de Pesetas

Importe Fecha de

Entidad Dispuesto Limite Vencimiento
Argentaria 1.932.490 2.000.000 25.11.2002
Banco Bilbao 5.025.935 6.300.000 16.12.2001
Vizcaya
Banco Bilbao 2.289.435 2.289.435 26.06.2019
Vizcaya (*)
Banco Central 2.207.915 3.000.000 30.10.2001
Hispano
Caja Madrid 065.389 1.000.000 21.11.2002
Banco del Comercio 348.910 400.000 10.12.2001
Banco Guipuzcoano 615.179 1.000.000 15.05.2001
Banco Hipotecario 953.436 1.000.000 10.07.2002
Instituto de Crédito 1.785.168 3.407.235 11.03.2010
Oficial (*}
Total 16.123.857  20.396.670

(*) Hipotecarios
La totalidad del importe corresponde al largo plazo.

El tipo de interés resultante para los importes que se dispongan en todos ellos, viene
determinado mediante el Mibor mas un diferencial, basicamente el 0,15 %. El importe de
los intereses devengados al 31 de diciembre de 1999 y pendientes de pago a dicha fecha
ascienden a 209.051 miles de pesetas.

Al 31 de diciembre de 1999, existian créditos con garantia hipotecaria con un limite de
5.696.670 miles de pesetas y un importe dispuesto de 4.074.603 miles de pesetas.

El coste financiero durante el ejercicio 1999 por este concepto ascendié a 255.907 miles de
pesetas, y se encuentra registrado en el epigrafe "Gastos financieros y asimilados” de la
cuenta de pérdidas y ganancias adjunta.
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Con objeto de eliminar incertidumbres sobre el comportamiento y evolucién futura de los
tipos de interés, y de acuerdo con el caricter patrimonialista de la Sociedad, a finales del
ejercicio 1997 se contrataron determinadas operaciones de cobertura de riesgo del tipo de
interés (Interest Rate Swap). Mediante estas operaciones la Sociedad ha intercambiado
cotizaciones de tipo de interés variable por cotizaciones fijas durante la vida de las mismas,
en base a los endeudamientos estimados. El desglose de estas operaciones en base a los
importes nocionales y plazos es el siguiente :

En Miles de Pesetas

Tipo de
Tipo de Operaciéon  interés 1999 2000 . 200

Interest Rate Swap 5,24 % 5.500.000 7.000.000  7.000.000
Interest Rate Swap 5,25 % 4.000.000 4.000.000  4.000.000
Total 9.500.000 11.000.000 11.000.000

El gasto financiero neto procedente de estas operaciones y registrado al cierre del ejercicio
1999 asciende a 257.203 miles de pesetas.

15. ACREEDORES A LARGO PLAZO

Fianzas vy depésitos recibidos :

Representan basicamente las fianzas depositadas por los inquilinos a la firma de los contratos
de arrendamiento. El saldo de la cuenta a 31 de diciembre de 1999 asciende a 956.192
miles de pesetas.

16. OTROS ACREEDORES

El saldo del epigrafe "Otras deudas no comerciales” - “Otros acreedores” del pasivo del
balance de situacion al 31 de diciembre de 1999, incluye 1.887.084 miles de pesetas en
concepto de Acreedores por dividendos activos, y el resto basicamente, corresponde a
proveedores de inmovilizado material.
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La composicion de los capitulos "Administraciones publicas” de! balance de situacién

adjunto a 31 de diciembre de 1999 es la siguiente:

En Miles de Pesetas

D

FO |

-

Saldos Saldos

Deudores  Acreedores
Impuesto sobre el Valor Afadido 2.556 (117.040)
Impuesto sobre Rendimientos del 1.549 --
Capital
Impuesto sobre Beneficios 947.114 --
Anticipados
Tesoreria de la Seguridad Social - (17.963)
Impuesto sobre la Renta Personas n- (41.369)
Fisicas
Impuesto sobre Beneficios afio 1988 - (21.945)
Impuesto sobre Beneficios afio 1999 79.749
Impuesto sobre Beneficios Diferidos (79.850)
Totales 1.030.968 278.167

El saldo del impuesto sobre beneficios del afio 1988, supone la parte pendiente del
aplazamiento en el pago del impuesto resultante de la fusion de las sociedades Compaiifa
Inmobiliaria Metropolitana, S.A., Compaiiia Urbanizadora Metropolitana, S.A., e
Inmobiliaria Vasco Central, S.A. en el ejercicio en que se aprobd la citada fusion.

Al 31 de diciembre de 1999, la Sociedad tiene sujetos a inspeccién por las Autoridades
Fiscales, los impuestos liquidados desde el 1 de enero de 1995.

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

X

T——
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imponible de! impuesto.
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La conciliacién del resultado contable del ejercicio con la base imponible del citado
impuesto, es como sigue:

En Miles de Pesetas

Aumento Disminucién Importe

Resultado Contable (antes de impuestos) 6.884.922
Diferencias Permanentes - (189.624)

Diferencias Temporales con origenenel 1.647.323 (1.092.902)

ejercicio

Base Imponible (resuitado fiscal) 7.249.719

De entre las diferencias permanentes de carédcter negativo de la base imponible, destaca por
su cuantia, la derivada de la correccién monetaria establecida en el apartado 11 del articulo
15 de la Ley 43/1995, de 27 de diciembre reguladora del impuesto sobre sociedades y
aplicada a las transmisiones realizadas en el ejercicio de bienes inmuebles pertenecientes al
inmovilizado material de la Sociedad. El importe de esta correccién monetaria asciende a
189.624 miles de pesetas.

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

Lo anterior, supuso una disminucién de la base imponible del impuesto por importes de
1.921.043, 2.479.671, 2.089.718 y 890.621 miles de pesetas, respectivamente para 1996,
1997,1998 y 1999. Por este motivo, se han generado compromisos de reinversién pendientes
de materializar por importes de 3.319.955, 3.672.565, 3.302.534 y 1.768.100 miles de
pesetas, que se cumplirdn con los planes de inversién previstos para los préximos ejercicios.

El impuesto diferido asociado a estos compromisos por importe de 2.523.163 miles de
pesetas se encuentra recogido en el epigrafe “Impuestos diferidos a largo plazo™ en el
Balance de Situacién adjunto,

Durante 1997 , 1998 y 1999, se han materializado parte de dichos compromisos en un
edificio de oficinas sito en la calle Santiago de Compostela, n® 94 de Madrid, en el edificio
de viviendas de Benta Berri en San Sebastidin y en viviendas de proteccion oficial en
Valdebernardo.
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Para dichas reinversiones el método de integracién de la renta diferida en la base imponible
sera el de los periodos impositivos en los que se amorticen los referidos edificios, con sus
instalaciones, excluido el suelo.

La renta ya incorporada a la base imponibie ha sido 1a siguiente :

En Miles de Pesetas

Ejercicio Importe

1997 4.996
1998 59.953
1999 107.065
Total 172.014

También se incluyen los ajustes derivados de la amortizacién acelerada de aquellos
elementos de activo fijo material nuevo acogidos a lo dispuesto en el art. 12 del Real
Decreto Ley 3/1993, de 26 de febrero, por importe de 1.433 miles de pesetas de ajuste
positivo y 34.285 miles de pesetas de ajuste negativo.

La cuota impositiva se ha minorado como consecuencia de la aplicacion de la deduccién por
doble imposicién de los dividendos percibidos de las sociedades participadas, doble
imposicion internacional, de los incentivos fiscales a la inversién en activos fijos nuevos y
de otras inversiones en titulos bonificados. Las deducciones totales, por estos conceptos,
suman un total de 1.044.214 miles de pesetas. :

18. GARANTIAS COMPROMETIDAS CON TERCEROS Y OTROS PASIVOS
CONTINGENTES.

A 31 de diciembre de 1999, la Sociedad tenia avales presentados en garantia de los
siguientes conceptos :

En Miles de Pesetas

Por Impugnaciones pendientes para Impuestos y 2.503.184
Tributos

Por Obligaciones pendientes en Terrenos y 507.362
Urbanizaciones

Por Garantias a empresas del grupo 44.856.971
Total 47.867.517
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19. IMPORTE NETO DE LA CIFRA DE NEGOCIOS

El importe neto de la cifra de negocios durante el ejercicio 1999 tanto en alquileres como en
las ventas de inmuebles y promociones inmobiliarias, se ha obtenido bisicamente en las
provincias de Madrid y Barcelona.

El desglose es el siguiente :

En Miles de Pesetas

Ventas de Inmuebles de Uso 456.425
Residencial

Alquileres 8.073.472
Prestaciones de Servicios 655.390
Total 9.185.287

Para una interpretacion adecuada de la actividad ordinaria de la Sociedad durante el ejercicio
1999, a esta cifra hay que afadirle las ventas de inmuebles arrendados por importe de
1.449.565 miles de pesetas, cuyo margen neto de 994.886 miles de pesetas se encuentra
recogido en el epigrafe “Beneficios procedentes del inmovilizado” de la cuenta de pérdidas y
ganancias adjunta.

20. PERSONAL

El nimero medio de personas empleadas en el curso del ejercicio 1999 distribuido por
categorias fue el siguiente:

N° Medio de

Categoria Profesional Empleados
Direccién General 5
Direccién 14
Jefes y Técnicos 45
Administrativos y 55
Comerciales

Oficios varios y 38
Subaliternos

Total 157
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El importe correspondiente a los gastos de personal del ejercicio 1999, se detalla a
continuacion : '

En Miles de Pesetas

Concepto
Sueldos, Salarios y 1.000.197
asimilados
Seguridad Social 185.635
Total 1.185.832

21. RETRIBUCION Y OTRAS PRESTACIONES AL CONSEJO DE
ADMINISTRACION

El importe de sueldos, dietas y remuneraciones de cualquier clase devengados en el curso
del ejercicio 1999 por los miembros del érgano de administracién, ascendié a 200.842 miles
de pesetas.

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

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

22. ADAPTACION TECNOLOGICA AL EURO Y AL ANO 2000

La Sociedad realizé durante los ejercicios 1998 y 1999 un plan de evaluacién, subsanacién y
mejora de sus sistemas y aplicaciones informaticas, que le permitiese minimizar el riesgo de
error como consecuencia del “Efecto 2000” y estar preparado para los retos que supone la
adaptacion al “Euro”. Al cierre del ejercicio 1999 la Sociedad habia revisado, adaptado y/o
sustituido la practica totalidad de sus aplicaciones informdticas, habiendo concluido su plan
de adaptacién al problema del afio 2000, incluyendo la definicion y cobertura de un plan de
contingencias.

A la fecha de formulacién de esta memoria no se habfa producido ninguna incidencia
significativa.

23. CUADRO DE FINANCIACION
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METROVACESA, S.A.

VARIACION DE CAPITAL CIRCULANTE DE LOS EJERCICIOS 1999 Y 1998

Miles de Pesetas
Aumentos Disminuciones
1999 1998 1999 1998
- - 125.449 427054
- 458.497 19.301 -
89277 716.183 - -
- - - 169.699
- 1.039.328 1.176.168 -
- 560 76.592 -
- - 27.001 44 435
R9.277 2.214.568 1.424.511 641.188
1.335.234 - - 1.573.380
1.424.511 2.214.568 1.424 511 2.214.568

CORRECCIONES AL RESULTADO

Dotacion Amortizaciones del Inmowvilizado
Dotacion Provisiones del Inmowvilizado

7 Dotacion a la Provision para Riesgos y Gastos
s d

Beneficios en Enajenacion de Inmovilizado Material
Beneficios en Enajenacion de Inmovilizado Financiero
Vanacion Provisiones del Inmovilizado Financiero

Recursos Procedentes de las Operaciones

Miles de Pesetas

1999 1998
5.585.783 4.234.260
1.652.722 1.547.519
28.963 -
1.535.097 354.030
(994.886) -
(282.157) (455.160)
(33.416) (390.564)
7.492.106 5.290.085
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METROVACESA, S.A.

INFORME DE GESTION 1999

Actividad desarrollada en el ejercicio:

El beneficio bruto de Metrovacesa, S.A. asciende a 6.889 millones de
pesetas, lo que supone un incremento del 12,0% respecto a la cifra del afio anterior, si
bien, tal como indicabamos en los informes de ejercicios anteriores, la diversificacion de
negocio acometida en los dltimos afios se esta canalizando principalmente y cada vez mas
a traveés de sociedades filiales.

Asi mismo, el beneficio neto que ascendi¢ a 5.587 millones de pesetas
representa un incremento del 32,0%, respecto de los 4.234 millones obtenidos en el
gjercicio 1998.

Este incremento, muy superior al del beneficio bruto, es consecuencia de
lo enunciado anteriormente respecto a la actividad canalizada a través de sociedades
filiales, de tal forma, que en el gjercicio 1999 Metrovacesa ha percibido dividendos por
importe de 2.736 millones de pesetas, que no suponen gasto por impuesto de sociedades,
ya que estan exentos del mismo.

El volumen de ingresos ha sido de 10.636 millones de pesetas incluyendo
las ventas de inmuebles en explotacion. De dicha cifra 8.073 millones, corresponden a
ingresos por alquileres, lo que representa un incremento del 15,0% frente a los 7.023
millones obtenidos en 1998, el resto corresponde a ventas y servicios. Dichos ingresos
recurrentes cubren el 130,8% de los gastos totales de la compaifiia, incluyendo las
dotaciones a las provisiones.

Las dotaciones a las provisiones totalizan 1.605 millones de pesetas, cifra
muy superior a los 88 millones de pesetas registrados en el ejercicio 1998. Esta mayor
dotacion se debe a la politica seguida por Metrovacesa en los ultimos ejercicios de dotar
provisiones aprovechando los buenos resultados generados, para la cobertura de posibles
contingencias generales que pudieran producirse en ejercicios futuros.
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A los efectos de mejorar la gestion del patnimonio en renta, se ha
procedido a la venta de inmuebles que por su antigiiedad o caracteristicas técnicas
mantenian indices de rentabilidad muy por debajo de la media. Los beneficios obtenidos
por este capitulo ascendieron a 995 millones de pesetas. Asimismo, y en aras de
potenciar el caracter patrimonialista que define la sociedad, se ha continuado con las
inversiones en nuevos edificios para viviendas en Pavones y Alcorcon en Madrid que se
sumaran a las recientes incorporaciones de Benta Berri en San Sebastian y
Valdebernardo en Madrid en Diciembre de 1998 y Abril de 1999 respectivamente, se han
comenzado las obras para la construccion de un parque empresarial de oficinas en el
Campo de las Naciones en Madrid y de un edificio de oficinas en Barcelona, se ha
adquirido un solar para la construccion de oficinas en la Avda. de los Poblados, en
Madrid, se ha continuado con la actividad de actualizacion y remodelacion de los
edificios antiguos para alquiler basicamente en oficinas y viviendas y se ha adquirido el
solar para la construcciéon de un Hotel en Santiago de Compostela para la cadena Sol
Melia. todo ello ha supuesto para el afio 1999 una inversion en este capitulo que supera
los 3.700 millones de pesetas.

Cabe destacar el incremento de la actividad arrendaticia en Centros
Comerciales, dicha actividad viene desarrollada basicamente a través de nuestra sociedad
filial Metroprice, S.A. participada por Metrovacesa, S.A. en un 100%. Durante el
gjercicio de 1999 se han obtenido por este concepto unos ingresos por alquileres
superiores a los 4. 000 millones de pesetas.

Metrovacesa en 1999 ha seguido potenciando la promocién y venta de
viviendas de una manera decidida en ubicaciones con mayores expectativas de desarrolio
inmobiliario en el ambito de todo el territorio nacional, desarrollando esta actividad a
través de su filial Metrovacesa de Viviendas, S.L. El indice de comercializacion
alcanzado durante el ejercicio ha confirmado y en algunos casos superado, las mejores
previsiones establecidas en el momento de la puesta en marcha de cada proyecto. Estos
datos confirman los aciertos en la eleccion de las ubicactones asi como en la gestion de
éste area de negocio, a la cual han ayudado en buena parte, las actuales condiciones
economicas generales y las particulares del sector inmobiliario.
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Situacion Financiera:

Metrovacesa mantiene una solida y saneada posicion financiera, donde el
porcentaje de fondos propios asciende a un 73% del total pasivo y al 76% del activo fijo.
El importe de los mismos a 31 de diciembre de 1999, se incrementd hasta los 74.919
millones de pesetas. Las cifras de capital y reservas ascendieron a 12.986 y 56.346
millones de pesetas, respectivamente.

Se ha realizado una ampliacion de capital social por importe de 597
millones de pesetas, mediante la puesta en circulacién de 2.477.701 acciones nuevas, en
la proporcion de 1 nueva por cada 20 antiguas, totaimente liberadas con cargo a
Reservas por Prima de Emision, de 250 pesetas de valor nominal, con los mismos
derechos politicos que las antiguas a partir de esa fecha y con derecho a participar en los
beneficios sociales obtenidos a partir del | de Enero de 1999.

El inmovilizado, incluidos los gastos a distribuir en vanos ejercicios, al
finalizar el ejercicio de 1999, ascendia a 99.087 millones de pesetas, lo que supone una
disminucion neta de 8.890 millones respecto al cierre del ejercicio precedente.

Evolucion previsible:

En los proximos afios, Metrovacesa continuara su expansion en la
actividad del alquiler, sus rentas creceran progresivamente, sobre todo por los
incrementos significativos en el precio de los alquileres y por la puesta en marcha de
nuevas superficies que en la actualidad se encuentran en proceso de construccion, y otras
ya programadas, a medida que vayan entrando en explotacion. El resto de la actividad
inmobiliaria, sobre todo el area de promocién y diversificacion, si bien seguiran un claro
periodo expansivo igual 6 incluso superior al de los alquileres, se canalizara
mayoritariamente a través de compaiiias filiales, por lo que en estos casos, el efecto real
de su evolucion, se vera reflejado con mayor claridad en el informe de gestion del Grupo
consolidado, como ya se ha mencionado anteriormente.




B

-

~
™
F
-] Otra informacion:
En la linea de constante innovacion que caracteriza nuestra actividad, cabe
- destacar que todos nuestros edificios de oficinas se catalogan dentro del ambito
! denominado como “inteligentes”, con sistemas de gestion centralizada y nuevos
desarrollos donde se aplican las mas modemnas tecnologias.
Los miembros del Consejo de Administracion firmaron las Cuentas

Anuales de Metrovacesa, referidas al 31 de diciembre de 1999, el dia 16 de Febrero de
1999, no habiéndose producido ninglin hecho relevante digno de mencion entre ambas
fechas, ademas de los ya sefialados en la nota 23 de la memona adjunta.

b

Al cierre del ejercicio de 1999, Metrovacesa no tenia acciones propias en

cartera.
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