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informe de auditoria de cuentas anuaies

FISCAUDI Auditores Asociados, SA, y en su nombre D. Alexandre Laplaza Gutiérrez, Censor
Jurado de Cuentas, hemos auditado las cuentas anuales de la COMPANIA ESPANOLA DE
VIVIENDAS EN ALQUILER, SA (C.E.V.A.S.A.) que comprenden el balance de situacién cerrado
al 31 de diciembre de 1999, |a cuenta de pérdidas y ganancias y la memoria correspondientes al

ejercicio anual terminado en dicha fecha, cuya formulacion es responsabilidad de los
administradores de la Sociedad.

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

De acuerdo con la legislacién mercantil, los administradores presentan, a efectos comparativos,
con cada una de las partidas del balance, de la cuenta de perdidas y ganancias y del cuadro de
financiacién, ademas de las cifras del ejercicio 1999, las correspondientes al ejercicio anterior.
Nuestra opini6n se refiere exclusivamente a las cuentas anuales del ejercicio 1999. Con fecha 11
de mayo de 1999 emitimos nuestro informe de auditoria acerca de las cuentas anuales del
ejercicio 1998 en el que expresamos una opinién sin salvedades.

En nuestra opinién, las cuentas anuales del ejercicio 1999 adjuntas expresan, en todos los
aspectos significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de Ia COMPANIA
ESPANOLA DE VIVIENDAS EN ALQUILER, SA {C.EV.A.8.A), al 31 de diciembre de 1999 y de
los resultados de sus operaciones y de los recursos obtenidos y aplicados durante el ejercicio
anual terminado en dicha fecha y contienen la informacién necesaria y suficiente para su
interpretacion y comprensién adecuada, de conformidad con principios y normas contables
generalmente aceptados que guardan uniformidad con los aplicados en el ejercicio anterior.
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Fax (93) 414 59 25
08021 BARCELONA

El informe de gestién adjunto del ejercicio de 1999, contiene Ilas explicaciones que los
administradores consideran oportunas sobre Ia situacién de la Sociedad, Ia evolucién de sus
negocios y sobre otros asuntos y no forma parte integrante de las cuentas anuales. Hemos
verificado que la informacién contable que contiene ¢l citado informe de gestién concuerda con la
de las cuentas anuales del ejercicio 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 contables de la Sociedad.

FISCAUDI Auditores Asociados, SA

“CC-802318

! ANY N
COPIA GRATUITA

Barcelona, a 3 de abril de 2000

NOTA: El presente informe de auditoria esta referido a las cuentas anuales del ejercicio 1999,
formuladas por los administradores de la Sociedad en papel timbrado de clase 82 numerado
correlativamente desde el folio OF3830030 al OF3830040, del OF3809453 al 0F3809461, el

OF4532684 y del OF3809463 al OF3809500 ambos inclusive, que forman parte inseparable del
mismo,
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ACTIVO

V.

COMPANIA ESPANOLA DE VIVIENDAS EN ALQUILER, SA

(CEV.ASA)

BALANCE DE SITUACION CERRADO

AL 31 DE DICIEMBRE DE 1999

Gastos de éstableclmlento
Inmovilizaciones inmateriales

1. Gastos de investigacion y desarrollo

2. Concesiones, patentes, licencias, marcas y similares
5. Aplicaciones informaticas

9. Amortizaciones

Inmovilizaciones materiales

1. Terrenos y bienes naturales

1b. Inmuebles en arrendamiento

2. Instalaciones técnicas y maquinaria

3. Otras instalaciones, utillaje y mobiliario

4. Anticipos e inmovilizaciones materiales en curso

5. Otro inmovilizado

7. Amortizaciones

Inmovilizaciones financieras

1. Participaciones en empresas del grupo
7. Fianzas y depositos

Acciones propias

1. Inversion

Existencias
2. Materias primas y otros aprovisionamientos
Deudores

Clientes por ventas y prestaciones de servicios
Empresas del grupo, deudores

Deudores varios

Administraciones Pablicas

Provisiones

Inversiones financieras temporales

5. Cartera de valores a corto plazo

6. Otros créditos

8. Provisiones

N e e

“Tesoreria
. Ajl.?stgs por periadificacion

1999

2.384.086
18.123.978
12.227.959

478.115
22.940.238
(16.522.334)
7.835.462.906
264.106.822
8.823.228.902

4.718.429

575.249.916
35.110.076
54.776.801

(1.921.728.040)
3.049.613.876
2.976.265.373
73.248.503
63.422.181
63.422.181

4.550.758
4.550.758
109.023.919
135.276.820
22.669.698
12.605.608

0
(61.528.207)
3.160.085.727
2.578.767.606
620.417.000
(39.098.879)
57.457.426

0

1998

1.473.638
5.786.171
o
0
19.720.445
(13.934.274)
7.982.094.645
264.106.822
8.823.228.902
4.718.429
541.754.537
27.979.958
47555718
(1.727.249.721)
3.053.492.604
2.976.365.373
77.127.231
45.776.172
45.776.172

3.205.771
3.205.771
77.760.710
65.424.020
21.697.559
6.661.288
4.352.431
(20.374.588)
3.010.401.881
3.073.146.172
0

(62.744.291)
9.727.093
388.110
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COMPARNIA ESPANOLA DE VIVIENDAS EN ALQUILER, SA
(C.EV.AS.A)

BALANCE DE SITUACION CERRADO
AL 31 DE DICIEMBRE DE 1999

PASIVO Nota 1999

I Capital 1.284.642.000
II. Prima de emision 206.067.510
lll. Reserva de revalorizacién RDL 7/96 3.671.916.431
IV. Reservas 8.482.932.418
1. Reserva legal 275.825.200
2. Reserva para acciones propias 63.422.181
5. Ofras reservas 8.143.685.037
VI. Pérdidas y ganancias (beneficio o pérdida) 334.506.408

Vil

Dividend (955.274)

ta entreg

7

73.612.79

2 Provisiones para impuestos 1

£ il iis s

Otros

acreedores ‘ | 93.340.334
3. Fianzasy depésitos recibidqs a largo plazo 93.340.334
' ll. Deudas con entidades de crédito 0

1. Préstamos y otras deudas 0
IV. Acreedores comerciales 27.167.884
2. Deudas por compras o prestaciones de servicios 27.167.884
V. Otras deudas no comerciales 127.214.036
1. Administraciones Pdablicas 78.996.813
3. Ofras deudas 17.058.979
4. Remuneraciones pendientes de pago 156.203.140
5. Fianzas y depositos recibidos a corto plazo 15.954.104

_ _Vll_. _Ajustes por_peﬁqdiﬁcaciép‘ 6_80._3_19

A Aza s

1998

1.268.796.000
221.913.510
3.671.916.431
8.359.403.676
275.825.200

45.776.172
8.037.802.304
312.564.089
(955.274)
84.268.180
. 80852942
90.952.142
90.952.142
11.181.715
11.181.715
84.743.646
84.743.646
85.403.510
67.811.792

156.534
17.435.184

Evradl=Auvpir
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COMPARIA ESPANOLA DE VIVIENDAS EN ALQUILER, SA
(C.EV.ASA)

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS COMPARADA
EJERCICIOS 1999-1998

1999

A) GASTOS 1.352.318.215
A.2.  Aprovisionamientos 38.448.993
d) Consumos de mercaderias 38.448.993
A.3. Gastos de personal 399.779.779
a) Sueldos, salarios y asimilados 323.188.125
b) Cargas sociales 76.591.654
A.4. Dotaciones para amortizaciones de inmovilizado 197.386.656
A.5. Variacion de las provisiones de trafico 7.679.654
b) Variacién de provisiones y pdas. de créditos incobrables 7.679.654
A.6. Otros gastos de explotacion 483.715.038
a) Servicios exteriores 394.094.477

b) Tributos

f i 1}
iishation

e

A.7. Gastos financieros y gastos asimilados 19.167.923
a) Por deudas con empresas del grupo 531.733
c¢) Por ofras deudas 3.350.210
d) Pérdidas inversiones financieras 15.285.980
8. Variacion de las provisiones de inversiones financieras

A. 39.098.879

f. ﬁ i

rtera control 10.248

A.11. Pérdidas proc. del inmov. inmat., mat. y ca
A.13. Gastos extraordinarios

A.15. Impuesto s'o'l()re Sociedades

89.620.561

2.419.572

1998

1.432.208.347
53.455.882
53.455.882
408.125.231
334.789.007
73.336.224
199.965.341
12.610.229
12.610.229
517.511.073
429.595.614
87.915.459
063321
22.730.036
369.279
3.952.087
18.408.670
62.744.291
2923095
67.886.:416
1.561.493
1,350,196
$64,716:674
152.154.575
64,099
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COMPARIA ESPANOLA DE VIVIENDAS EN ALQUILER, SA
(C.EV.ASA)

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS COMPARADA
EJERCICIOS 1999-1998

1999 1998

it

531t

B.1. Importe neto de la cifra de negocios 1.421.708.878 1.355.685.444
a) Importe neto de la cifra de negocios 1.121.867.113 1.083.184.949
b) Prestaciones de servicios 303.412.617 273.906.848
d) Devoluciones y “rappels” sobre ventas {3.670.852) (1.386.353)

B.4. Otros ingresos de explotacion . 19.347.964 24.045.633
a) Ingresos accesorios y otros de gestion corriente 6.004.177 6.971.729
c} Excgso de provisiones de riesgos y gastos

13_.343.787 17.073.904
ERDIDAS DE EXPL

B.5. Ingresos de participaciones en capital 33.643.372 29.800.086
c) En empresas fuera del grupo 33.643.372 29.800.096

B.6. Ingresos de otros valores negociables 55.174.395 106.754.581
c) De empresas fuera del grupo 55.174.395 106.754.581

B.7. Ofros intereses e ingresos asimilados 154.787.222 195.188.600
a) De empresas del grupo 5.238.032 1.948.788

c) Ofros intereses 17.908.912 2.197.507

d) Beneficios en inversiones financieras 131.639.278 191.042.305

B.8. Diferencias positivas de cambio 0 33.654.145
BEr - :;_<
Beneficios acciones propias 127.369 o]
Ingresos extraordinarios 2.035.423 2.845.316
Ingresos y beneficios de otros ejercicios 0 {3.201.369)

4 R
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COMPANIA ESPANOLA DE VIVIENDAS EN ALQUILER, SA
(C.EV.A8.A)

ANTECEDENTES

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

Inscrita en el Registro Mercantit de Madrid, inscripcion 1®, hoja nimero 14.578, foiio 103, tomo
2.338 general 1.679 de la seccidn 32,

El objetc social de la Sociedad es dedicarse a la construccién y promocion de Viviendas de
Proteccion Oficial para su explotacion en régimen de amendamiento, de acuerdo con lo esfablecido
en la Legislacion reqguladora de dicha clase de viviendas, articuic 38 de la Ley de 16 de diciembre
de 1940; modificado por el RDL 158/1977, de 25 de febrero; Disposicién Transitoria Tercera de la
Ley 61/1978 de 27 de diciembre, y demés normas legales de aplicacion.

También podra, de acuerdo con lo establecido en la Disposicion Transitoria 32 a) del RDL 15/1975,
de 25 de febrero y el articulo 9 del RD 1412/1877, de 2 de junio, vender o enajenar las fincas
urbanas de su propiedad.

Asimismo podra extender el &mbito de sus actividades inmobiliarias a cualesquiera clase de bienes
inmuebles, incluidas edificaciones de promocion privada, campings e instalaciones deportivas y de
recreo; adquinir mueblos e inmuebles por sisterna normal de pago o por sistema de arrendamiento
financiero, y en todo caso ejercer ampliamente cualquier tipo de actividades turisticas.

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

El objeto social podrd ser desarrollado total o parcialmente de modo indirecto, mediante la

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

La duracidén de la Sociedad serd indefinida y comenzd sus operaciones en el dia de su
constitucion.

Su capital inicial de 10.000.000,- de pesetas, alcanza al cierre del ejercicio el importe de

1.284.642.000,- pesetas, distribuido en 1.284.642 acciones, de valor nominal 1.000,- pesetas cada
una, todas ellas con igual derecho a voto y participacién en la cuota liquidativa, emitidas a la par,
todas en circulacion y totalmente desembolsadas.
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Las acciones que integran el capital de Ja Sociedad estan representadas mediante “anotaciones en
cuenta” y ia responsabilidad de sy cuadre y registro corresponde al Servicio de Compensacién y
Liquidacion de Valores y a las entidades adheridas al mismo.

Dichas acciones se dividen en dos series:

SERIE "A”: 1.271.905 acciones ordinarias.

SERIE "B”: 12.737 acciones preferentes.

Tienen derecho preferente a Iz percepcion de su dividendo de hasta el 7,5% de su aportacion,
con caracter fijo y preferente a las ordinarias. Una vez satisfecho el dividendo preferente que
se establece en favor de las acciones integradas en la serie "B", se procedera a cobrar gl que
se acuerde al capital integrado en la serie "A"

Con fecha 3 de diciembre de 1999 se eleva a piblico un aumento de capital de 15.846.000 -
pesetas, correspondiente a la cifra efectivamente suscrita de acuerdo con las condiciones de la
emisién, de la propuesta de ampiiacion de capital en 15.859.000,- pesetas, aprobada por la Junta
General de accionistas en su reunién de fecha 30 de junio de 1999,

La Sociedad se rige por un Consejo de Administracion Cuyos vocales son;

Sr. D. Manuel Vaqué Ferrandis 29-06-95 5 aflos
Sra. Dfia. Maria Boix Gacia 29-06-95 5 afios
Sr. D. Manuel Vaqué Boix 30-06-99 5 afios
Sra. Dita. Maria Vaqué Boix 30-06-99 4 afios
Sr. D. Manuel Valiente Margeli 26-06-97 4 afios
Sr. D. Francesc Lloveres Castillo 30-06-99 3 afios
Sr. D. Manuel Bofill Bernaldo 30-06-99 1 afios

La Sociedad tiene abiertos a inspeccién —por las autoridades tributarias y para todos los impuestos
de los que es sujeto pasivo- los ejercicios no prescritos.
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COMPARNIA ESPANOLA DE VIVIENDAS EN ALQUILER, SA
(C.EV.AS.A.)

NOTAS AL BALANCE DE SITUACION
AL 31 DE DICIEMBRE DE 1999

Nota1. GASTOS DE ESTABLECIMIENTO 2.384.086

LS

. ; 1 B o) i S B
Gastos ampliacién de capital 1.300.572 1.270.216 (278.954) 2.291.834
Gastos reduccion de capital 173.066 0 (80.814) 92.252
3 o e IR “Ea
i i R it il

= pt

o]

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

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

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

Nota2. INMOVILIZACIONES INMATERIALES 19.123.978

i em Gastos de investigacion y desarrolio 0{ 11.257.950 970.000] 12.227.959
; Concesiones, patentes, marcas y similares 0 414.510 478115

Aplicaciones informaticas | 19.720.445 3.219.793 22.940.238

e 12
)

Amortizacién acumulada {13.934.274) (2.523.760) . (16.522.334

=

P & 1 " : it i i uch g : blibind |

Gastos de investigacion y desarrollo. Se contabilizan en este epigrafe los gastos ocasionados
por los estudios que se estan llevando a cabo en el desarrollo de un proyecto de construccion de
una zona residencial de viviendas adaptadas especificamente para la tercera edad. Las altas
correspenden a los gastos del ejercicio auditado. Los traspasos corresponden a la reclasificacion
1o de partidas que el ejercicio anterior fueron contabilizadas como inmovilizaciones en curso.

Debemos manifestar que tratandose de un proyecto inmobiliario futuro, para la contabilizacién de
estos gastos habria sido mas adecuado aplicar la Norma de valoracion 132, apartado 5 letra ¢,
sobre valoracion de existencias, que determina que “Los gastos iniciales de anfeproyecto o
proyeclo, anteriores a la adjudicacion, se valorarén por los realmente incurridos, hasta tanto no se
s éonozca. si el proyecto ha sido o no adjudicado. De no serio, se imputarén a los resultados def

ejercicio, y en caso de serlo, se imputaran conforme a lo indicado en el parrafo a) para
instalaciones generales y especfficas”.

. Concésiénés, patentes, marcas y similares. Se han activado bajo esta denominacion, los costes
~ corfespor_;idi;éntes a la solicitud de inscripcion y registro de las marcas “Felicity” y "Grupo Cevasa®.

-f
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Aplicaciones informéticas. Este epigrafe recoge los importes desembolsados en la adquisicién
de programas informaticos.

Las altas corresponden a nuevas incorporaciones efectuadas en el ejercicio. Todos los elementos
activados en esta cuenta io han sido por su precio de adquisicién, aplicandose un coeficiente de
amortizacién del 33% anual establecido para este tipo de inmovilizados.

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

oA, P

[Apicaciones informticas | —__13934274] __2523760] 0] T ey
T X — : o __ d
o - = g = i S i i 4

Los traspasos corresponden a la reclasificacién de los fondos de amortizacién entre cuentas de
inmovilizado material e inmaterial que figuraban erroneamente imputados.

Nota3. INMOVILIZACIONES MATERIALES 7.835.462.906
Terrenos y bienes naturales 264.106.822 o 264.106.822
inmuebles en arrendamiento 8.823.228.902 0 0 8.823.228.902
Instal. técnicas y maquinaria 4.718.429 0 o 4.718.429
Otras inst. utillaje y mobiliario 541.754.537 33.485.379 0 575.249.916
Otro inmovilizado 47.655.718 7.231.331 {10.248) 54.776.801
Inmovilizado en curso 27.979.958 8.163.723 0 .033. 35.110.076

(1.821.728.040)

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

sido regularizados en todos aquellos casos en los que desde su adquisicion se han visto afectados
por las diferentes leyes de actualizacion.

Las variaciones registradas durante el ejercicio estan totaimente documentadas y corresponden a

las incorporaciones de nuevos activos (nuevas adquisiciones), o a bajas por ventas, deterioro o
pérdida de elementos.

Tanto en las altas como en las bajas, se ha comprobado la correcta contabilizacion de los

movimientos asi como de los resultados obtenidos por las citadas bajas en la cuenta de Pérdidas y
ganancias.

Las amertizaciones se dotan en funcién de la vida dtil establecida para cada uno de los elementos,
aplicandose el método lineal por coeficientes con cargo a la cuenta de Pérdidas y ganancias.

10
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Las variaciones de los fondos de amortizacion se resumen en el siguiente cuadro:

Edificios en arrendamiento 1.291.633.261 158.688.552 0 (40.140)| 1.450.281.673
Instalaciones técnicas 3.287.501 405.756 0 (12.408) 3.680.849
Magquinaria 574.491 424,580 0 159.581 1.158.652
Instalaciones 360.930.300 21.366.055 0 52.713 382.349.068
Mobiliario y enseres 40.604.260 7.026.275 0 {56.705) 47.573.830
Equipos procesos informacién 20.275.342 3.049.190 0 (127.850) 23.196.682
Elementos de transporte 7.928.999 2.538.657 0 0 10.467.656
Ctro inmovilizado 1.004.063 0

Como continuacién de lo expuesto en la nota 3, en la columna de traspasos se refleja los ajustes y
reclasificaciones entre las cuentas de fondos de amortizacion que ha comportado la revisién de la
aplicacion auxiliar para la gestién de inmovilizados.

Nota4. INMOVILIZACIONES FINANCIERAS

3.049.613.876

Dubiin Control, SA

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

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

Tal y como se detalla en la Memoria del ejercicio auditado, la Sociedad mantiene de forma directa
o indirecta, el dominio mayoritario sobre las sociedades dependientes, lo que le obliga a Ia
formulacién de cuentas anuales consolidadas del grupo.

El detalle de las inversiones es el siguiente:

........ 1 bl BERTHHIRIAE : Wi

Dublin de Negocios, SA 1.587.192.356
Inmobiliaria Madrid-Barcelona, SA 434.372.711
Inmobiliaria V.S., SA 405.679.714
Celising, E.F.C., SA 540.620.532

blin C 8.500.000

1.587.192.356
434.372.771

405.679.714
540.620.532

Por lo que respecta a las fianzas y depositos, los saldos mas importantes corresponden a las

- fianzas depositadas en los organismos correspondientes, por los contratos de arrendamiento que

- constituyen la actividad principal de la Sociedad.
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Nota5. ACCIONES PROPIAS 63.422.181

Al cierre del ejercicio la Sociedad es titular de 10.262 acciones propias de la Serie A. Este saldo se
ha alcanzado como consecuencia de la adquisicion durante el ejercicio auditado de 2.290 acciones
a adicionar a las 7.972 existentes al inicio del ejercicio.

Las operaciones han sido adecuadamente registradas incluyendo los gastos y comisiones
inherentes a las mismas, habiéndose verificado que los precios de compra no han vuinerado ios
limites establecidos en la autorizacién de adquisicion de acciones propias otorgada al Consejo de
Administracion por la Junta General Extraordinaria de 30 de junio de 1899.

Paralelamente y dando cumplimiento de lo dispuesto en la vigente Ley de Sociedades Anbnimas,
se ha dotado una reserva no disponible equivalente al importe de la autocartera denominada

"Reserva para acciones propias” que se encuentra debidamente contabilizada en el pasivo del
balance.

Nota6. GASTOS A DISTRIBUIR EN VARIOS EJERCICIOS 0

Los movimientos de este epigrafe registran gastos que por su naturaleza plurianual y en aplicacion
del principio de correlacion de ingresos y gastos, deben imputarse en ejercicios sucesivos. Durante
el ejercicio auditado se ha procedido a la aplicaciéon en la cuenta de pérdidas y ganancias del
remanente pendiente de imputacion.

Nota7. EXISTENCIAS 4.550.758

i ey Ly T
Matenas primas y otros aprovisionamientos 1.725.487 1.086.002 2.811.489
Materlales mantenlmlento 1.480 284 258.985 1.739.269

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

Los sistemas implantados para el control administrativo de las existencias, junto con las
verificaciones fisicas periddicas realizadas por el personal, a fin de proceder a los ajustes de

aquellas deswacwnes que puedan producirse, garantizan la razonabilidad del saldo refiejado al
cierre del: _.eja_rcucw.
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Nota8. DEUDORES 109.023.919

Clientes por servicios 65.424.020 135.276.820

Empresas grupo deudores 21.697.559 22.669.698
Deudores varios 6.661,288

12.605.608
Administraciones Prblicas 4.352.431 {4.352.431)

rovisiones . | {41.153.619)

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

Dentro de este epigrafe ei saldo mas importante corresponde a las cuentas de clientes por

arrendamientos y servicios, cuyo saldo y provisiones por morosidad se resumen en el siguiente
cuadro;

Meridianc Cero 24.188.853 32.897.052 57.085.905 (32.897.052)
Sta. M? de la Cabeza 8.294.228 12.377.018 20.671.243 (12.377.015)
Cabo Cervera 42.311.770 207.722 57.519.492 (15.207.902)

Para la contabilizacién de los saldos de dudoso cobro, se siguen estrictos criterios econdmicos a

base de recabar informacién de los diferentes centros de actividad para, posteriormente, proceder
a la dotacion de la provision por insolvencias.

Durante el ejercicio auditado, se han dotado provisiones por importe de 6,64 millones de pesetas,
se han contabilizado pérdidas irreversibles de clientes por importe de 4,24 millones de pesetas y
se han aplicado provisiones dotadas por importe de 3,20 miliones de pesetas,

Adicionalmente se han vuelto a incorporar al balance en cuentas de dudoso cobro con abono a
cuentas de provisiones, saldos por importe de 33.473.965,- pesetas que comresponden a clientes
Gue en su dia fueron eliminados del balance por estar ya totalmente dotados a insolvencias.

En el epigrafe empresas del grupo deudoras se recoge el saldo al cierre del ejercicio de las
cuentas mantenidas con las empresas del grupo. Dichas cuentas cuyo funcionamiento es
asimilable al de una cuenta de crédito, devengan intereses que han sido adecuadamente

registrados en cuentas de ingresos financieros y sobre los que se han practicado las oportunas
retenciones.

Las cuentas de deudores varios recogen adecuadamente los saldos —al cierre del ejercicio— de
las _diferentes provisiones de fondos a procuradores, abogados y servicios diferentes a la
prestacion de servicios por actividades ordinarias de la Sociedad. Al cierre del ejercicio se
mantienen las provisiones a insolvencias por un importe de 1,05 millones de pesetas.

13
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Nota9. INVERSIONES FINANCIERAS TEMPORALES 3.160.085.727

L HEESEH

Fondos de inversién 0 20.287 462 0 29.287.462
Deuda Piiblica Espafiola 1.176.049.779 898.872.009 0 2.074.921,788
Pagarés Empresa 0 419.400.755 o 419.400.755
Eurodepdésitos 1.432.225.354 0 (1.231.209.109) 201.016.245
Acciones con cotizacion 461.279.039 4.669.853 0 465.948.892
Intereses corridos 3.592.000 5.017.464 0 8.609.464
Provisién depreciacion (62.744.201) 23.645.412 0

(39.008 .879)

En este epigrafe esta correctamente anotado el importe de la cartera de valores a corto plazo gue
es propiedad de la Sociedad. Todas las inversiones estan correctamente documentadas y
cuantificadas por el importe de la inversion y se lleva un estricto control de ias mismas, a fin de
proceder a las correcciones valorativas reguladas por las Normas de Valoracion y Principios de
contabilidad generaimente aceptados, asi como a la periodificacion de los intereses devengados, y
no cobrados, por las operaciones de renta fija hasta la fecha de cierre del ejercicio.

Asi mismo se ha procedido a la verificacion de las imputaciones de los rendimientos obtenidos en
la cuenta de pérdidas y ganancias con resultado satisfactorio.

Nota 10. TESORERIA 67.457.426

Los saldos registrados en las cuentas de tesoreria han sido debidamente comprobados y se
observan correctos. Las medidas de control establecidas en la Empresa son suficientes para

determinar, con las pruebas efectuadas, la veracidad de Ia informacién contenida en las cuentas
anuales.

Nota 11. AJUSTES POR PERIODIFICACION 0

L 2
Gastos anticipados

i

El saldo de esta cuenta cuyo importe asciende a 588.132,- pesetas —correspondientes a |a
periodificacion de las primas de seguros pagadas durante el ejercicio auditado, por la parte del
gasto cuyo devengo se producira en el ejercicio siguiente- se presenta en el pasivo del balance
minarando e! saldo de las periodificaciones de ingresos.
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Nota12. FONDOS PROPIOS 13.979.109.493

i

Capital social 1.268.796.000 0 0 1.2

Prima de emision 221.913.510 0 (15.846.000) 0 206.067.510
Reserva de revalorizacién 7/96 3.671.916.431 0 0 0 3.671.916.431
Reserva legal 275.825.200 0 0 0 275.825.200
Reserva para acciones propias 45.776.172 17.646.009 0 0 63.422. 131
Otras reservas 8.037.802.304 0 (18.601.283) 124.484.016 8.143.685.037
Pérdidas y ganancias 312.564.099 334.506.408 0 {312.564.0989) 334.506.408
Dividendo a cuenta (955.274) 955.274 (955.274)

Capital social. Durante el ejercicio auditado se ha formalizado una ampliacién de capital por
15.846.000,- pesetas, totalmente liberada Y con cargo a la cuenta “Prima de emisién”, mediante la
puesta en circulacién de 15.846 nuevas acciones, por lo que el capital social queda constituido por
1.271.905 acciones ordinarias y 12.737 acciones preferentes, todas ellas con un valor nominal de
1.000,- pesetas por accién.

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

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

Reserva legal. Se encuentra suficientemente dotada superando el minimo establecido por la
legislacién vigente.

Reserva de revalorizacién RDL 7/96. Su saldo proviene de la propuesta de actualizacién de
balances —formulada por el Consejo de Administracion segun lo dispuesto en el RD 2607/96 de 20
de diciembre, por el que se aprueban las Normas para la Actualizacién de Balances regulada en el
articulo 5 del RDL 7/1996, de 7 de junio y en la disposicién adicional primera de la Ley 10/1996, de
18 de diciembre— aprobada en la Junta General de accionistas del 26 de junio de 1997. Durante el

ejercicio 1997 la Agencia Tributaria comprobo ias operaciones de actualizacion llevadas a cabo,
dando su conformidad a las mismas.

Reserva para acciones propias. Esta reserva se dota en cumplimiento de lo dispuesto en el
articulo 79 del TRLSA y por un importe igual al del coste de adquisicién de las citadas acciones.

Otras reservas. Los movimientos registrados corresponden a la aplicacién del acuerdo de
distribu_g:ién de los resultados de 1998 y a la dotacién de la reserva para acciones propias.

Pérdidas y ganancias. En esta cuenta se refleja el resuitado neto del ejercicio después de
impuestos. De acuerdo con la normativa vigente, la Sociedad presenta en la memoria la
conciliacién entre el Resultade contable y el Resultado fiscal del ejercicio. El Resultado contable

" ajustado por las diferencias permanentes constituye la base de cdliculo del impuesto devengado.
'La base imponible fiscal viene determinada por el ajuste del resultado contable por las diferencias
iperménentes y temporales. La conciliacion entre el impuesto contabie y el impuesto fiscal se
resume en el siguiente cuadro:

15
Emsd@Auwn

TNTERNATIO NAT



F

FISCAUDI
L IMPUESTO CONTABLE CARGA FISCAL j

RESULTADO CONTABLE ANTES IMPUESTOS 499.117.881 499.117.881
DIFERENCIAS PERMANENTES 549.605 549.605
Diferencia beneficio venta derechos suscripcion y acciones 526.440 526.440

Gastos no deducibles 23.165 23.165

RESULTADO CONTABLE AJUSTADG 499.667 486 499.667.486
DIFERENCIAS TEMPORALES ] (1.832.075)
Diferencia entre amortizaciones fiscales y contables (1.832.075)

BASE DE CALCULO 499.667.486 497.735.411
CUOTA (Tipo impositivo: 35%) 174.883.620 174.207.394
DEDUCCIONES (10.272,147) (10.272.147)
Formacisn (75.373) (75.373)

Gastos de Investigacién ¥ Desarrollo (4.309.184) (4.309.184)

Doble imposicién (5.887.590) (5.887.590)

IMPUESTO SOBRE BENEFICIOS 164.811.473 163.935.247
Efecto fiscal de las diferencias temporales (676.228)

CONCILIACION 163.935.247 163.935.247
Nota 13. PROVISIONES PARA RIESGOS Y GASTOS 73.612.791

e TORA NESLVY ¥ GASTOS

wu ]

El saldo de esta cuenta se genera por la aplicacién de! Plan General de Contabilidad aprobado
mediante el RD 1643/90, en el que se crea la cuenta de provisiones para impuestos en ios casos
en los que el importe o la fecha de pago son indeterminados.

En todos los casos los importes corresponden a tributos y tasas de caracter municipal de las
diferentes explotaciones propiedad de la Socieda

Los movimientos registrados corresponden a las dotaciones dei presente gjercicio y a los pagos de
saldos provisionados.

Nota 14. ACREEDORES A LARGO PLAZO 93.340.334
QLREEUVRES A LARGO PLAZO

Fianzas y depésitos constituidos a largo plazo. Como consecuencia de la actividad
desarrollada por la Empresa, en este apartado se recogen ios importes de ias fianzas depositadas
por los clientes legalmente exigidas en virtud de los contratos de arrendamiento de las viviendas.

Nota 15, ACREEDORES A CORTO PLAZO 156.062.239

i RS54 il
Entidades de crédito
Deudas‘conterciales
Deudas no czom;érciales
justed por pedodificacion

11.181.715
84.743.646
85.403.510

0
o
41.810.526
680.319

(11.181.715)
(57.575.762) 27.167.884

127.214.036
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Deudas comerciales. En este apartado se agrupan las cuentas de proveedores por
abastecimientos y acreedores por servicios diversos.
Los saldos estan correctamente documentados y conciliados al cierre del ejercicio, segun se
desprende de los trabajos efectuados para la realizacién del presente informe, por lo que no

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

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

i

e Aalis
Remuneraciones pendientes de pago
Entidades Pablicas

17.435.184

67.811.792
Otras deudas 156,534

Fianzas y depéitos const corto pazo _ 0

15.203.140
78.996.813
17.059.979

11.185.021
16.903.445
15.954.104

Remuneraciones pendientes de pago. En una correcta practica contable, en este epigrafe se
recoge la periodificacion de las pagas devengadas al cierre del ejercicio.

Entidades Publicas. En aplicacién de lo que establece el Plan General de Contabilidad, en este
epigrafe se registran los saldos a favor de la Administracion al cierre del ejercicio.

Se ha comprobado [a correccion de los mismos asi como su liquidacién de acuerdo con los piazos

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

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

H.P. acreedora por IVA 4.389.728
H.P. acreedora por IRPF 7.760.047
H.P. acreedora por impuesto sociedades 54.619.847
H.P. acreedora por otros conceptos 34.681
H.P. impuesto sobre beneficios diferido 4.946.099
Organismos S. Social acreedora 7.246.411

Total 78.996.813

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

composicién esté correctamente cuantificada, y responde a acreedores por dividendos y primas de
asistencia a juntas pendientes de pago.

Ajustes por periodificacion. Esta cuenta recoge las periodificaciones de los ingresos cuyo
devengo se producirad mas alla de la fecha de cierre del ejercicio. Su importe (1.268.451,- pesetas)
se presenta en balance minorado por las periodificaciones de gastos (588.132,- pesetas).

17
Evradl®Aupir

THTERMATION AL



0F3830031

CLASE 8a

VATEN 2

Informe de Gestién




OF3830032

CLASE 84
SNIFEN 4

1.,- RESUMEN DE RESULTADOS DEL EJERCICIO

Durante el ejercicio de 1.999 hemos continuado gestionando el patrimonio
inmobiliario de la sociedad con criterios de calidad en el servicio a nuestros
clientes, adecuado mantenimiento de los inmuebles, y precios competitivos.

El importe de la cifra de negocios ha crecido un 5 % respecto al pasado
ejercicio, por encima de la inflacién. Por contra, han descendido todas las
partidas integrantes de los gastos corrientes, con un descenso conjunto del 8,8
%, lo que, conjuntamente, ha supuesto una mejora del resultado de explotacion
en un 67 %, quie resta en un 26,6 % si se corrige el efecto de Ia reduccion en
los gastos plurianuales de mantenimiento.

Durante el afio de 1.999 hemos mantenido nuestro esfuerzo en la puesta al dia
de nuestros edificios, destinando cerca de 176 millones a gastos de
mantenimiento de caracter plurianual, cifra inferior a la de 1 998, de mas de
198 millones de pesetas.

El descenso de los tipos de interés y la desfavorable evolucidn de las
cotizaciones de algunas de las acciones que teniamos en nuestra cartera ha
hecho que los resultados financieros que se han obtenido sean menores a los
obtenidos en 1.998, siendo esta la causa principal de que la mejora de los
resultados de explotacién no se refleje adecuadamente en el resultado final de
la Compafiia y su grupo. Este menor resultado financiero tiene su origen en
provisiones financieras por pérdidas potenciales, que, a la fecha de redaccion
de este informe han sido recuperadas.
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2.- INFORME POR LINEAS DE NEGOCIO
Arrendamiento de inmuebles

La nota predominante en estos tltimos afios es el escaso numero de bajas de
contratos sujetos al Régimen de Viviendas de Proteccion Oficial, que en su
mayor parte son fruto de demandas judiciales de resolucién de contrato, con
procedimientos de larga duracién. El proceso es lento y por tanto habra que
esperar resultados a medio plazo.

La situacion al cierre del ejercicio sigue siendo la de un elevado nimero de
viviendas con contratos anteriores al 09/05/85, mucho mas numerosas que las
de renta libre.

Se ha mantenido Ia tonica del afio anterior con relacion a la ocupacion, rozando
el 100% a pesar del mayor numero de bajas de contratos de renta libre. La
pronta adecuacién de las viviendas junto con los servicios que la empresa
presta a los nuevos inquilinos y en general a todos, permite tener listas de
espera y una rapida recolocacion.

Los tipos de interés bajos siguen afectando a la estabilidad de nuestro producto
ya que generalmente no se agotan los cinco afios de contrato en fas viviendas
de renta libre. Por lo tanto, mientras sigan a este nivel, el alquiler para muchas
personas sigue siendo una situacion transitoria a la adquisicion de una
vivienda. De todas formas la moderacién en los precios y la calidad del servicio
prestado por nuestra empresa auguran unos niveles de ocupacién muy
similares a los actuales.

La situacidon en cuanto a locales comerciales y oficinas ha permanecido estable
experimentando un mayor incremento las rentas obtenidas en oficinas debido a
la adecuacion de precios al mercado. El fuerte incremento de ingresos por
locales experimentado en el afio anterior como consecuencia de las rentas
percibidas de locales nuevos puestos en explotacion en 1.997, se ha visto
moderado este afio, propio de una situacion estable. En este sentido, creemos
que se estan alcanzando niveles 6ptimos de renta en los locales y no podemos
esperar incrementos notables.

A continuacién se desglosa las rentas obtenidas en el pasado ejercicio.

0F3830033
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1.999 1.998 —%

BARCELONA
Viviendas 414.517.312 399.412.023 3,78%
Locales 202.727.492 199.862.716 1.43%
Oficinas 176.769.575 166.951.588 5,88%
Total 794.014.379 766.226.327 3,63%
MADRID
Viviendas 114.523.659 107.887.686 6.15%
Locales 44.573.791 43.165.641 3,26%
Total 159.097.450 151.0563.327 5,33%
TOTAL 953.111.829 917.279.654 3,91%

El incremento conjunto de rentas ha sido algo menor al del afio anterior por
razones ya apuntadas entre ellas la situacion estable en cuanto a ingresos de
locales comerciales y el bajo porcentaje aplicado a la mayor parte de nuestras
viviendas en concepto de IPC (1,4 IPC diciembre de 1.999 que se aplica como
mes de referencia para la revisién de renta en contratos VPO)

A pesar de ello el conjunto de los ingresos derivados de la explotacion de
nuestro patrimonio inmobiliario ha sido superior al afio anterior ( 4,76)
alcanzando un porcentaje superior al 6%. Elio ha sido posible como resultado
de la politica comenzada el afio anterior en el area del mantenimiento de
nuestros edificios en Barcelona. La ampliacion de nuestra oferta de servicios en
el apartado de obras, alcanzando a reformas integrales de viviendas y oficinas
ha dado sus frutos y hemos incrementado la facturacién por estos conceptos
desde los 5,6 millones de pesetas en 1.998 a los cerca de 19,5 millones en
1.999. Ello ha ido acompariado de una menor flexibilidad en asumir gastos por
obras de adecuacion de oficinas y locales, para los nuevos inquilinos, que
debido a la mayor demanda, sobretodo de oficinas, ha permitido imputar el
importe de las obras a los mismos.
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xpectativas para el af 2.000

actual del 6%.

Prevemos un incremento de los ingresos por renta en viviendas. El alza de os
tipos de interés y el aumento en fos precios de las viviendas nos garantizan una

ingresos  atipicos derivados de |a explotacién de nuestro patrimonio
inmobiliario, lonas publicitarias en andamios y obras y reformas para terceros
nos conducen a sostener dicho aumento en los ingresos.

Explotacion de inmuebles destinados a actividades turisticas

En lo que respecta a I3 explotacién de nuestro aparthotel en Torrevigja, el
ejercicio de 1.999 comenzé con el aparthotel cerrado por obras de
restauracién. Se abrig al publico a mediados de febrero

La modificacion de algunos aspectos de la politica de comercializacién del
aparthotel y de algunos planteamientos de gestion interna han sido Ia base de
la mejora en los resultados de este centro.

Algunas de las medidas adoptadas han sido:

A} Elevar los precios para grupos en temporada baja (aln a costa de reducir la
ocupacion) con el fin de obtener mejores rentabilidades marginales.

B) Reorganizacion det personal, ajustando el mismo a las necesidades y
elevando su productividad.

C) Mejor adecuacién de los servicios ofrecidos en el area de restauracion ala
demanda existente.

D) Mayor control de todos los costes en general, sin menoscabar el
mantenimiento de |as instalaciones y la calidad en el servicio.

Durante el afio también se han captado nuevos clientes, que esperamos
continden con nosotros en ejercicios venideros.
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Evolucién y resultados de las inversiones financieras

En los tres primeros meses de 1.999 continud el descenso de los tipos de
interés a corto plazo, siguiendo ios pasos del Banco Central Europeo, de tal
forma que entre comienzos de abril y finales de septiembre los tipos a corto
han oscilado entre en 2,5 y el 2,7 %. S6lo a comienzos de octubre los estos
tipos iniciaron una senda alcista situandose por encima del 3 %.

La gradual revisién al alza de las expectativas de crecimiento en todos los
paises OCDE y la escalada alcista del precio de las principales materias primas
y del petrbleo, han incidido en una subida de los tipos de interés de los activos
a medio y largo plazo. Como ejemplo de este proceso, desde el mes de abril el
precio de la deuda emitida por el Estado ha bajado considerablemente,
- situando las rentabilidades en niveles cercanos al 6 % para plazos superiores a
10 anos y al 5,5 % para deuda a plazos inferiores.

En lo que respecta a la Bolsa de Valores espanola, se ha mantenido
practicamente estatica durante la mayor parte del afio, situandose el IBEX, con
oscilaciones, alrededor del 10.000 hasta comienzos de noviembre. En los dos
ultimos meses del afio se ha producido un despegue de dicho indice,
situandose cerca de los 13.000 puntos. Sin embargo, esta subida se ha basado
exclusivamente en los sectores de comunicaciones y nuevas tecnologias,
estancandose e incluso bajando las cotizaciones de las empresas del resto de
sectores. Asi, mientras el IBEX utilities subia del 16.500 a mas de 22.000 al
cierre del ejercicio, el IBEX industrial se mantenia alrededor de! 6.800 y la
mayoria de las cotizaciones de las empresas de servicios bajaban a lo largo de
1.999.

Ante la elevada inestabilidad en los mercados, Yy en consonancia con nuestra
tradicional politica conservadora, hemos centrado nuestra actuacién en
inversiones sin riesgo, y, en el caso de las inversiones bursatiles, en valores
espanoles de primera fila. La menor remuneracién de los mercados de las
inversiones sin riesgo nos ha supuesto una reduccion de los ingresos por
intereses respecto a los del pasado ejercicio, y, por otro lado, el mal
comportamiento de parte de nuestra cartera de valores ha supuesto reconocer
perdidas potenciales por depreciacién de esta cartera . Sin embargo, en fa
fecha de redaccion de este informe. la mayoria de esas pérdidas han sido
recuperadas.

Aunque se mantienen las condiciones para una bolsa alcista, los altos niveles
alcanzados obligan a ser extremadamente prudentes en este tipo de
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inversiones, haciéndose necesario una mayor diversificacion de la cartera.
Ademds, prevemos una subida de los tipos de interés de activos a corto plazo,
una vuelta a la correlacién negativa bonos/bolsa Y una recuperacion del euro,
vistos los niveles alcanzados. Todas estas expectativas estan siendo
consideradas en la composicién de nuestra cartera, aunque mantengamos la
politica conservadora que nos caracteriza.

3.- ESTRUCTURA DE LA CUENTA DE RESULTADOS DE LA SOCIEDAD

La aportacion de cada una de las explotaciones de CEVASA al resultado antes
.de impuestos de 1.999 se muestra en el cuadro siguiente:;
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Resultado Gastos de Aportacion al
ordinario y mantenimiento de resultado
directo caracter plurianual del afio
Meriano-Cero:
Viviendas 215.262.707
Locales 185.080.528
Tormres 122.180.237 522.523.472 100.098.874 422.424.598
Sta. M* de la Cabeza:
Viviendas , 60.031.915 SR SR
Locales 46.470.683 106.502.598 - 41.881.374 64.621.224
Cabo Cervera
Apartamentos 83.940.670
Servicios 15.360.190 99.300.860 34.150.767 65.150.093
Servicios mantenimiento @ terceros ..................eweeeoeeoreeomrooooooooo 4.296.386
OHOS ...ttt s e 5.525.974
562.018.275
Balance de repercusion de gastos ....................oweweeeroveommooommomooooooon 150.276
Gastos de administracion
. Barcelona -169.605.721
. Madrid -16.219.072
. Torrevieja -29.703.985 -215.528.778 -163.493 -215.365.285
Otros gastos generales ..............ocoooweeeiooceoeoeeeeeeee oo -45.168.124
301.635.142
Resultados financieros ... . et r e e e e et et et e et 185.641.265
487.276.407
Resultados extraordinarios ...................cooocooveooeoe 11.841.474

Resultado antes de impuestos ... 499.117.881
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4.- OTROS ASUNTOS DE INTERES
Venta de inmovilizado

Ya dentro de este afio de 2.000, concretamente el 13 de enero, Hipercor, S.A.
ha ejercicio su opcién de compra sobre una superficie comercial que teniamos
en el Complejo Meridiano Cero en Barcelona, de 5.500 m2 en planta baja
cubierta y unos 5.000 m2 en planta terraza descubierta.

Aunque esta venta Supone una merma importante en ios ingresos por
arrendamiento de la Compaiiia durante este ejercicio, esperamos que esto se
compense en cuanto se materialice la reinversién del importe obtenido en tal
venta en ofro inmueble para su explotacion “mediante arrendamiento, que
ademas permitira diferir la tributacién fiscal de la operacion.

Plan estratégico a largo plazo del grupo CEVASA

A comienzos del ejercicio se elabors un plan estratégico para los proximos diez
anos, donde se han plasmado las lineas de actuacion de [a Compaitia
encaminadas a cumplir los siguientes objetivos:

- Mejora de los indices de rentabilidad, tanto desde una 6ptica de empresa

como del accionista.

- Crecimiento y expansion dentro dei sector inmobiliario, especializandonos
en ciertos segmentos.

- Rentabilizar la capacidad de gestion acumulada y el know-how de la
Compariia en cuanto a la gestion de edificios en alquiler.

Dentro del ejercicio ya se han iniciado actuaciones que esperamos que durante
el proximo afio puedan llegar a concretarse en alguna medida.

Nuevos proyectos

Se ha continuado con las acciones destinadas a promover nuevos proyectos
inmobiliarios. '

ContinGan las gestiones ante |a Administracién para el desarrollo urbanistico
del terreno emplazado en el municipio de El Vendreli, sobre e que se ha
tramitado el correspondiente Proyecto de Actuacion Urbanistica y del que se ha
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obtenido la aprobacién provisional de Ia Comisién de Urbanismo de Ia provincia
de Tarragona. Esta aprobacion provisional junto con la tramitacién municipal
del Plan General, sitian al proyecto en la ditima fase de actuaciones previas a
su urbanizacion, lo cual Quedard sometido a los plazos Yy procedimientos
previstos en la normativa urbanistica,

Con el fin de aprovechar el buen momento que vive el mercado inmobiliario y
con el fin de enmarcar dentro de un adecuado marco juridico la actividad de
promocion de edificios, a finales del ejercicio se constituy6 BAM 350
Promociones y Servicios, S.L. Esta sociedad llevara a cabo, durante el
segundo semestre de este afio y el primero del afio 2.001, Ia promocion en la
ciudad de Berga (Barcelona) y en dos fases, de 72 viviendas, con un volumen
total de 7.168 metros cuadrados sobre rasante, distribuidos en cuatro bloques.

Ademas del beneficio economico, con esta primera promocién se estan
sentando las bases documentales y de procedimientos que haran posible
desarrollar en un futuro inmediato promociones de mayor envergadura.

Politica de dividendos

En funcién de fa evolucién de los resultados, este Consejo de Administracién
esta resueito a mejorar la rentabilidad de nuestros accionistas via dividendo
repartido. Por ello y como primer paso, propone para el presente ejercicio un
dividendo def 15 % sobre el valor nominal de las acciones en circulacion,
superior al que desde algunos afios se venia pagando. Para los nuevos
accionistas de nuestra Compaiiia y a los niveles actuales de cotizacién de
nuestras acciones, esto supone cerca de un 2 % de rentabilidad por dividendo.

Ampliacién de capital

En ejecucion del acuerdo adoptado en la pasada Junta general de accionistas
celebrada el 30 de junio de 1.999, el capital social de la Compaiiia se ha
aumentado en la cifra de 15.846.000 pesetas, mediante ia emisién de 15.846
nuevas acciones ordinarias de la Serie A, con los mismos derechos
economicos que las acciones viejas en circulacion.

Las nuevas acciones se han emitido totalmente liberadas para los accionistas,
stendo su desembolso contra la cuenta “Prima de emision de acciones”.
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El inicial aumento de capital acordado en Ia pasada Junta general de
accionistas, en la cifra de 15.859.000 pesetas, se suscribié parcialmente al
cierre del periodo de suscripcién. Por ello y de acuerdo a las condiciones de |a
emision, el aumento de capital se ha limitado a 15.846.000 pesetas, cifra
efectivamente suscrita.

El Consejo de Administracién propone continuar con la politica reiniciada por Ia
Compafila afios atrés, y llevar a cabo en los proximos meses una ampliacién
de capital liberada de una accién nueva por cada 80 antiguas.

Autocartera

Con el objetivo de facilitar la liquidez a nuestros accionistas, este Consejo de
Administracion esta autorizado por la Junta general de accionistas celebrada el
30.06.99 para adquirir acciones propias hasta un maximo de 50.000 acciones y
entre los cambios de 950 % y 250 %.

Haciendo uso de la citada autorizacién, Ia Compaiia ha adquirido durante
1.999 un total de 2.280 acciones propias, que sumadas a las 7.972 acciones
que se tenian en autocartera al inicio del ejercicio, hacen 10.262 acciones al
cierre de 1.999. El importe de las acciones compradas ha sido de 17.646.009
pesetas, lo que eleva el coste total de las acciones en cartera a 63.422.181
pesetas.

En la fecha de redaccion de este informe, se tienen en autocartera 17.843
acciones, fras varias compras realizadas durante este afio 2.000. El nimero de
acciones en autocartera supone el 1,4 % de las aciones emitidas, por lo que no
se supera el maximo legal, fijado en el 5 %. El coste actual de la autocartera de
la Sociedad es de 126.130.604 pesetas.
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ACTIVO 1.999 1.998 1.997
B) INMOVILIZADO
|. GASTOS DE ESTABLECIMIENTO 2.384.086 1.473.638 724,860
Il INMOVILIZACIONES INMATERIALES
1. Gastos de Investigacién y Desarrolio 12.227.959 0 (1]
2. Palentes, Marcas, Licencias y Simitar 478.115 0 0
5. Aplicaciones informaticas 22.940.238 19.720.445 15.576.649
8. Amorlizaciones (1_6.522.334) {13.934.274) (11.755.785)
19.123.978 5.786.171 3.820.8623
1. INMOVILIZACIONES MATERIALES
1. Terrencs y bienes naturales 264.106.822 264.106.822 264.106.822
2. Inmuebles para arrendamiento 8.823.228.902 8.823.228.902 8.823.228.902
4. Instalaciones técnicas y maquinaria 4.718.429 4.718.429 4.718.429
5. Otras instalaciones y mobiliario 575.249.916 541.754.537 506.663.403
6. Anticipos e inmoviliz. mat. en curso 35.110.076 27.979.958 5.920.000
7. Otro inmovilizado 54.776.801 47.555.718 38.009.479
9. Amortizaciones (1.921.728.040) (1.727.249.721) {1.530.249.104)
7.835.462.906 7.982.094 645 8.112.397.931
V. INMOVILIZACIONES FINANCIERAS
1. Partic. en empresas grupo 2.976.365.373 2.976.365.373 2.967.865.373
7. Depésitos y fianzas a Vp. 73.248.503 7712720 74.372.500
8. Provisiones 0 0 0
3.049613.876 3.053.492.604 3.042.237.873
V.ACCIONES PROPIAS
1. inversion 63.422.181 45.776.172 45.775.651
2. Provisiones 0 0 0
63.422.181 45776.172 45,775.651
TOTAL INMOVILIZADO etrirrta e e rrraaas . 10.970.007.027 11.068.623.230 11.204.957.178
C)GASTOS A DISTRIB.EN VARIOS EJERC. 0 80.840 323.336
D)} ACTIVO CIRCULANTE
I EXISTENCIAS 4.550.758 3.205.771 5.306.830
Ii. DEUDORES
1. Clientes por servicios 135.276.820 65.424.020 69.851.186
2. Empresas del grupo, deudoras 22.669.698 21.697.559 29.693.384
4. Deudores varios 12.605.608 6.661.288 6.980.149
6. Administraciones piblicas 0 4.352.431 5.850.044
7. Provisiones {61.528.207) {20.374.588) (21.485.601)
109.023.919 77.760.710 90.888.162
IV. INVERSIONES FINANCIERAS TEMPOR.
5. Cartera de valores a corto plazo 2.578.767.606 1.640.920.818 2.747.089.424
6. Owros Créditos 620.417.000 1.432.225.354 0
8. Provisiones {39.098.879) (62.744.291) 0
3.160.085.727 3.010.401.881 2.747.089.424
VI. TESORERIA 57.457.426 9.727.093 2.236.284
Vii. AJUSTES POR PERIODIFICACION 0 388.110 281870
TOTAL CIRCULANTE 3331117 830 1101 483 565 2845802 570
IO0TAaL ACTIVO 14 301 124 857 141901387 635 14051 083 084
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PASIVO 1.999 1.998 1.997
A) FONDOS PROPIOS
I. CAPITAL SUSCRITO 1.284.642.000 1.268.796.000 1.220.017.000
H. PRIMA DE EMISION 206.067.510 221.913.510 270.692.510
lil. RESERVA DE REVALORIZACION 1.983 0 0
M. RESERVA DE REVALORIZACION 1.996
RD.L. 7/6/1.99 3.671.916.431 3.671.916.431 3.671.916.431
V. RESERVAS
1. Reserva legal 275.825.200 275.825.200 275.825.200
2. Reserva para acciones propias 63.422.181 45.776.172 45.775.651
$. Otras reservas 8.143.685.037 8.037.802.304 7.772.399.37¢
B8.482.932.418 8.359.403676 8.094.000.225
Vi. PERDIDAS Y GANANCIAS(BENEFICIO) 334.506.408 312.564.099 454 438.808
VIL. DIVIDENDOQ A CUENTA {955.274) - - (955.274) (955.274)
TOTAL FONDOS PROPIOS........orovooooooooo 13.979.109.493 13.833.638.442 13.710.109.700
B) INGR. A DISTR. EN VARIOS EJERC. 0 0 12.756.560
C) PROVISIONES PARA RIESGOS Y GASTOS
2. Provisionas para impuestos 73.612.751 84.268.180 88.634.426
73612.791 84.268.180 88.634 426
TOTAL PROVISIONES PARA RIESGOS................ 73.612.791 84.268.180 88.634 426
D) ACREEDORES A LARGO PLAZO
V. OTROS ACREEDORES
3. Fianzas y depdsitos a Up 93.340.34 90.952.142 88.428.802
93.340.334 90.952.142 88.428 802
TOTAL ACREEDORES A LARGO PLAZO................ 93.340.24 90.952.142 88.428 802
E) ACREEDORES A CORTO PLAZO
fi. DEUDAS CON ENTIDADES DE CREDITO
1. Prdstamos y otras deudas 0 11.181.715 0
1] 11.181.715 0
. DEUDAS CON EMPRESAS DEL GRUPO 0 [+] 0
V. ACREEDORES COMERCIALES
2 Deudas por compras/prestacitn
de servicios 27.167.884 84.743.646 61.945 276
27.167.884 84.743.646 61945 276
V. OTRAS DEUDAS NO COMERCIALES
1. Administraciones Publicas 78.996.513 67.811.792 74 502 248
3. Otras deudas 17.059.979 156.534 123 243
4. Remuneraciones ples.pago. 15.203.140 17.435.184 12.449.366
5. Fianzas y depdsitos a c/p 15.954.104 0 2 133 463
127.214.036 85.403.510 B89 208 320
VIl AJUSTES POR PERIODIFICACION 680.319 [¢] 0
TOTAL ACREEDORES A CORTO PLAZO 155.062 239 181 328 871 151 15} 596
TOTAL PASIVO 14 301 124 B57 14 190 187 535 14 391 083 084
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CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS DE LOS EJERCICIOS DF 1.997 A 1,999

A) GASTOS 1.999 1.998 1.997
2. Aprovisionamientos
d) Consumo de mercaderias 38.448.933 53.455.882 43.380.620
4. Gastos de personal
a) Sueidos y salarios y asimilados 323.188.125 334.789.007 253.651.070
b) Cargas sociales 76.591.654 73.336.224 €3.070.855
399.779.779 408.125.23% 316.721.925
S. Dotac.amortizac. del inmovilizado 197.386.656 199.965.341 197.925.747
6. Variaciones de las provisiones de
trafico:
b) Variac.prov. y pérdidas cred.incobr. 71.679.654 12.610.229 8.458.561
7. Otros gastos de explotacién .
a) Servicios exteriores 394.094.477 429.595.614 437.069,307
b) Trbutos 89.620.561 87.915.459 B7.033.780
483.715.038 517.511.073 524.103.087
Total gastos explol.(2+4+5+6+7) 1.127.010.120 1.191.667.756 1.090.589.940
1. BENEFICIOS DE EXPLOTACION..........ooooereenen. 314.046.722 988.063.321 200.573.277
1.441.056.842 1.379.731.077 1.291.163.217
8. Gaslos financieros y asimilados
a) De empresas del grupo 529.949 369.279 461,197
¢) Por deudas con terceros 3.351.994 3.952.087 3.888.498
d}) Pérdidas Inversiones Financieras 15.285.980 18.408.670 0
19.167.923 22.730.036 4.349.695
9. Variac.prov.inv financieras 35.098.879 62.744.291 (228.212)
10. Diferencias negativas de cambio 0 0 88.971.176
Tota! gastos financiercs {8+9+10) 58.266.802 B85.474.327 93.092.659
. RESULTADOS FINANCIEROS POSITIVOS............... 185.338.187 279.923.095 418.806.031
243.604.989 365.397.422 511.898.690
lit. BENEFICIOS DE LAS ACTIV.ORDINAR. {1+11) 499.384.909 467.986.415 619.379.308
11.Variacidén provisiones de la cartera de contro! 0 0 {45.220.425)
12. Pérdidas proced. del inmov.material 10.248 1.561.493 75.247
14, Gastos extraordinarios 2.419.572 1.350.196 862.547
o 2.429.820 2.911.689 (44.282.631}
IV RESULTADOS EXTRAORDINARIOS POSITIVOS.. {267.028) (3.267.742) 49.014.335
2.162.792 (356.053) 4.731.704
V BENEFICIOS ANTES DE IMPUESTOS {1N«vy 499.117.881 464.718.674 668.393.643
16. Impuesto sobre Beneficios 164611473 152.154 675 2131954 .835
VI BENGFICIOS DEL EJERCICIO (V-16) 334 506.408 312 564 099 454 438 808

0F3809457
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B) INGRESOS 1.999 1.998 1.997
1. Imporie neto de la cifra de negocios
b} ingresos por arrendamientos 1.138.224.147 1.083.164.949 1.042.518.898
c) Prestaciones de servicios 287.155.583 273.906.848 244,932,394
d) Devoluciones y rappels s/ ventas {3.670.852) {1.386.353) (298.099)
1.421.708.878 1.355.685.444 1.287.153.193
5. Otros ingresos de explotacion
a) Ingresos accesorios y otros de
gestion corrienta 6.004.177 6.971.720 4.010.024
b} Subvenciones 0 0 0
¢) Exceso de provisiones de riesgos
y gastos 13.343.787 17.073.904 0
19.347.964 24.045.833 4.010.024
Total ingresos de explotacion {1+5) 1.441.056.842 1.379.731.077 1.291.163.217
1.441.056.842 1.379.731.077 1.291.163.217
6. Ingresos de participaciones en capiltal
¢€) En empresas fuera de grupo 33.643.372 29.800.096 19.965.420
7. Ingresos de olros valores negociables
<) De empresas fuera de grupo 55.174.395 106.754.581 92.830.188
8. Otros intereses e ingresos asimilados
a) De empresas del grupo 5.239.032 1.948.788 2.588.444
<} Otros intereses 17.808.912 2.197.507 65.511.324
d) Beneficios en inversiones financieras 131.639.278 191.042.305 5.591.630
154.787.222 185.188.600 73.691.398
9. Diferencias positivas de cambio 0 33.654.145 325.411.684
Total de ingresos financieros (6+7+8+9) 243.604.989 366.397.422 511.898.690
243.604, 989 365.397.422 511.898.690
10. Beneficio de enjenacién de inmovilizado
material y cartera de controf 0 0 0
11. Beneficios por Operaciones con Acciones 127.369 o 0
13. Ingresos extraordinarios 2035423 2.845.316 1.966.710
14 Ingresos y beneficios de olros ejercicios o} (3.201.369) 2.764.994
2162 792 {356.053) 4731704
262 a2 (356 053} o 373t 704
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AUDITORES ASOCIADQS, S. A.

Calvet, 4145, entl, 32

FISCAUDI Tel, (93) 200 37 55

Fax (93) 414 59 25
08021 BARCELONA

Informe de auditoria de cuentas anuales consolidadas

FISCAUD! Auditores Asociados, SA, y en su nombre D. Alexandre Laplaza Gutiérrez, Censor
Jurado de Cuentas, hemos auditado las cuentas anuales consolidadas del GRUPO CEVASA
formado por las sociedades C.E.V.A.S.A., INMOBILIARIA VS, SA, INMOBILIARIA MADRID-
BARCELONA, SA, DUBLIN DE NEGOCIOS, SA, DUBLIN CONTROL, SA, BAM 350
PROMOCIONES Y SERVICIOS, SL, y CELISING ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE
CREDITO, SA, que comprenden el balance de situacion consolidado cerrado al 31 de diciembre
de 1999, la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada, y la memoria correspondientes al
ejercicio anual terminado en dicha fecha, cuya formulacidon es responsabilidad de los
administradores de la Sociedad dominante.

Nuestra responsabilidad es expresar una opinién sobre las citadas cuentas anuales consolidadas
en su conjunto, basada en ‘el trabajo realizado de acuerdo con ias 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
financiacion, ademés de las cifras del ejercicio 1999, las correspondientes al ejercicio anterior.
Nuestra opini6n se refiere exclusivamente a las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 1999.
Con fecha 11 de mayo de 1999 emitimos nuestro informe de auditoria acerca de las cuentas

anuales consolidadas relativas al ejercicio 1998 en el que expresamos una opinion sin salvedades.

En nuestra opinién, las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 1999 adjuntas expresan, en

wdos Ios aspectos significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacién financiera del

;1.

P, e GRUPO“QEVASA al 31 de diciembre de 1999 y de los resultados de sus operaciones y de los

S recums,ol\temdos y aplicados durante el ejercicio anual terminado en dicha fecha y contienen la

. mforrtjamén hecesana y suficiente para su interpretacion y comprensién adecuada, de conformidad

" con pnnéip%s y normas contables generalmente aceptados que guardan uniformidad y
hg;mgene!dad con los aplicados en la empresa matriz.

Registro de Sociedaces del Inatitite de Cermaones Jursdon ce Culning de Espefin y del Coligio de Cenmonms-Auditorss. de Catelulia con ef n* 88,
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AUDITORES ASOCIADOS, S. A.

FISCAUDI

Calvet, 41-45, entl. 3.2
Tel (93) 200 37 55

Fax (93) 414 59 25
08021 BARCELONA

El informe de gestion adjunto del ejercicio de 1999, contiene las explicaciones que los

administradores consideran oportunas sobre la situacién del Grupo, la evolucién de sus negocios y

sobre otros asuntos y no forma parte integrante de las cuentas anuales consolidadas. Hemos

verificado que la informacioén contable que contiene el citado informe de gestion concuerda con la

de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 1999. Nuestro trabajo como auditores se limita a

la verificacién del informe de gestién con el alcance mencionado en este mismo parrafo y no
incluye la revision de informacién distinta de la obtenida a partir de los registros contables

auditados del Grupo.

FISCAUDI Auditores Asociados, SA i,

Alexandre Lap
Auditor - Socio

Barcelona, a 3 de abril de 2000

ANY N-

COPIA GRATUITA

NOTA: El presente informe de auditoria estad referido a las cuentas anuales consolidadas del
ejercicio 1899, formuladas por los administradores de la Sociedad en papel timbrado de clase 8°
numerado correlativamente desde el folio OF4532728 al OF4532772 ambos inclusive, que forman

parte inseparable del mismo.

K. 845,486 Sociedad knscrits an #l Reghstro Mercantl de Barcslona, Tomo 10,958, Libro 9,883, Secoién 2.°, Folio 89, Hoja n.* 127.560,
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ACTIVO
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GRUPO CEVASA
BALANCE DE SITUACION CONSOLIDADO
AL 31 DE DICIEMBRE DE 1999

Nota 1999 1998

Gastos de establecimiento 2.800.616 1.473.638
Inmovilizaciones inmateriales 1 19.123.978 5.786.171
Bienes y derechos inmateriales 35.646.312 19.720.445
Amortizacion acumulada inmovilizado inmaterial (16.522.334) (13.934.274)
Inmovilizaciones materiales 2 7.835.462.906 7.982.095.985
Terrenos y construcciones 8.087.335.724 9.087.335.724
instalaciones t&cnicas Yy maquinaria 4.718.429 4.718.429
Otro inmovilizado 631.831.563 591.115.101
inmovilizado en curso 35.110.078 27.979.958
Provisiones y amortizaciones (1.923.532.886) (1 .729.053.227)
Inmovilizaciones financieras 3 780.691.029 776.564.683
Participacion puestas en equivalencia 707.440.066 699.434.092
Fianzas y depositos 73.250.963 77.129.691
Acciones de la saciedad dominante 63.422.181 45.776.172
Inversién 63.422.181 45.776.172

Xistencias 13:052.073

3.205.771
Solares 127.501.315 0
Materias primas y aprovisionamientos 4.550.758 3.205.771
Deudores 5 170.313.219 82.779.545
Clientes 135.276.820 65.424.020
Otros deudores 96.564.606 37.730.113
Provisiones (61.528.207) (20.374.588)
Inversiones financieras temporales 5.850.228.795 5.910.121 090
Cartera de valores a corto plazo 4.193.807.091  3.020.421.802
Otros créditos 1.857.979.719  2.954.762.957
Provisiones (201.558.015) (65.063.669)
Tesoreria 59.693.079 38.473.752

Ajustes por periodificacién 269.681 388.110
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GRUPO CEVASA
BALANCE DE SITUACION CONSOLIDADO
AL 31 DE DICIEMBRE DE 1999

PASIVO

Nota 1999

. Capital 1.284.642.000
II.  Prima de emision 206.067.510
lll. Reserva de revalorizacién RDL 7/96 3.671.916.431
IV. Otras reservas de la dominante 7.491.551.288

Reservas distribuibles 6.807.864.908

Reservas no distribuibles 683.686.381
V. Reservas de sociedades en integracién globai 1.458.065.939
VL. Reservas de sociedades en equivalencia 63.863.493
Vill. Pérdidas y ganancias atribuibles a la dominante 289.063.237

{955.274)

B4

73.612.791

IV C_)tro acregglo:_'es

e £ 188.3
Il.  Deudas con entidades de crédito 0
IV, Acreedores comerciales 26.350.087
V. Deudas no comemiale; - 132.014.377

i

; z
335 3A. ,

124.785.343

1998

1.268.796.000
221.913.510
3.671.916.431
7.374.288.896
6.708.248.524
666.040.372
1.377.373.217
60.125.450
390.728.515
(955.274)

124.065.957
S
84,268,180
84.268.180
$9.602.142

90.692.142
183832733

11.181.715
84.811.102
87.539.916
45.745.757
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FISCAUDI
® GRUPO CEVASA
CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADA
EJERCICIOS 1999-1998
[ 3
1999 1998
4C“onsumos y otros gastos externos 384489 3 " ‘5.3.455.“882
Gastos de personal 402.652.516  441.269.806
e Dotacién para amortizaciones 197.387.996  200.277.359
Variacion de las provisiones de trafico 7.679.654 12.610.229
Otros gastos 485.696.576 515.264.611
TR Ty . iRttt ittt it at i i % bt
Gastos financieros y gastos asimilados 3.586.353 3.964.791
~ Pérdidas de inversiones financieras temporales 48.410.206 20.063.177
Variacién de las provisiones inversiones financieras 201.558.015 65.063.669
Diferenciag_negatiya_s de cambio & 0_ 1.411.364
. Am )] 0
Lo 67.268.947
. Pérdidas procedentes del inmovilizado 10.248 1.581.493
. _G_gs_tos extraordinarios 2.421.288 9.301.026
. " .
" 174677.646 193270484
063,207 | asnTeme1s
1999 1998
~ i ;
B.1.  Importe neto de la cifra de negocios 1.41 9.600.1'9'7 1345851904
B.4. Qtrqs ingresos de explotacién ' _ _ 19.347_’.964 24.045633
B HON SEPE TR ' 0
B.5. Ingresos participaciones 47.406.819 34,198.003
e B.6. Otros ingresos financieros 146.196.989  233.033.307
B.7. Beneficios en inversiones financieras temporales 205.549.536 206.417.821

B.8. Diferencias positivas de cambio 0 52.081.117
L2t 32232 »g

11.928.137 5.042.050

. i 2 0

2.163.086

EmadPAm
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7 “E‘nwrthQe la normativa vigente, la empresa dominante somete a consolidacion las cuentas

%
A

GRUPO CEVASA
CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS
AL 31 DE DICIEMBRE DE 1999

NORMATIVA REGULADORA

La entrada en vigor del Real Decreto 1815/1991, de 20 de diciembre de 1991, por el que se
aprueban las normas para la formulacion de las cuentas anuales consolidadas, es la disposicién
legal por la que definitivamente se establecen las diferentes normas Y parametros para la
consolidacion de los grupos de sociedades, de cuyo contenido nace la obligacién para
CEV.AS8.A. de consolidar con las sociedades INMOBILIARIA VS, SA, INMOBILIARIA
MADRID-BARCELONA, SA, DUBLIN DE NEGOCIOS, SA, DUBLIN CONTROL, SA, BAM 350

PROMOCIONES Y SERVICIOS, SL, y CELISING ESTABLECIMIENTO FINANCIERO DE
CREDITO, SA.

Obiligacién de consolidar. El art. 2 del citado RD por el que se define el concepto de sociedad
dominante y dependientes, establece para la empresa dominante C.E.V.AS.A. |a obligacién de
consolidar en virtud de su grado de participacién sobre las sociedades dependientes, de su

capacidad de nombrar a la mayoria de los miembros del Consejo de Administracién y por disponer
de la mayoria de los derechos de voto.

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

SOCIEDADES PARTICIPADAS Y SUJETAS A CONSOLIDACION

Las cuentas anuales auditadas de la empresa CEV.AS.A. en el apartado de Inmovilizado

financiero - Participacién empresas grupo, determinan su participacion directa o indirecta en las
siguientes empresas:

CEVASA| (1) {2) (3) [DOMINIO
(1) Dublin de Negocios, SA 100% - - - 100%
(2) Inmob. Madrid-Barcelona, SA 100% - - - 100%
(3) Inmobiliaria VS, SA 100% - - - 100%
Dublin Control, SA 85% 5% 5% 5% 100%
BAM 350 Promociones y Servicios, SL - - 100% - 100%
. &, GBLISINGEF.C. SA 100% - - - 100%

a‘nuaigs'“.gfefg las sociedades participadas de las cinco primeras sociedades por el método de
integrs cid’n.%global, por desarroliar el mismo tipo de actividad, y utiliza el método de puesta en

- Squivalengia para la sociedad CELISING E.F.C., SA ya que su actividad no es homogénea a la del

restn,de @‘_ih?resas del grupo (art. 11.2.e y 14.2 del RD 1815/1991).

£, b

s




FISCAUDI

METODOS APLICABLES

De acuerdo con el articulo 11 del RD 1815/91, se considera a las empresas participadas
INMOBILIARIA VS, SA, INMOBILIARIA MADRID-BARCELONA, SA, DUBLIN DE NEGOCIOS,
SA, DUBLIN CONTROL, SA, y BAM 350 PROMOCIONES Y SERVICIOS, SL empresas del
-~ grupo consolidables por el método de integracion global atendiendo al grado de dominio y el tipo
de actividad desarrollado por las mismas, mientras que CELISING E.F.C., SA, se consolida por el
método de puesta en equivalencia atendiendo a la diferencia del tipo de actividad, que de
integrarse globalmente, tergiversaria la interpretacién de las cuentas anuales consolidadas.

Aplicacién del método de integracién global. Se han incorporado al balance de la sociedad
-~ dominante todos los bienes, derechos y obligaciones que componen el patrimonio de las
‘ sociedades dependientes consolidables por este procedimiento, y a la cuenta de Pérdidas y
ganancias de la primera, todos los ingresos y gastos que concurren en la determinacion del

resultado de las segundas, sin perjuicio de las homogeneizaciones, ajustes y eliminaciones
previstos por la Ley.

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

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

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

Tomando como base su balance de situacién cerrado al 31 de diciembre de 1996, el Consejo de
Administracion C.E.V.A.8.A, formulé la propuesta de actualizacion de balances de acuerdo con lo
dispuesto en el RD 2607/96 de 20 de diciembre, por el que se aprueban las Normas para la
Actualizacién de Balances regulada en el articulo 5 del RDL 7/1996, de 7 de junio, y en la
disposicién adicional primera de la Ley 10/1996, de 18 de diciembre, que fue aprobada por la Junta
- General de accionistas celebrada el 26 de junio de 1997.

Homogeneizacion por operaciones internas. En los casos en que ha sido necesario, se ha
procedido a practicar los ajustes necesarios para proceder a una correcta eliminacion de las
; operaciones internas, en los términos previstos por la legislacién (art. 19).

Homogeneizacion para realizar la agregacion. De acuerdo con lo dispuesto en el art. 20, se ha
procedido a la modificacion por reclasificacion de las estructuras de las cuentas anuales de las
sociedades dependientes que no se ajustaban a la estructura de las cuentas anuales de la
_ sgciedgd dominante.

15
3L
L Ay

iy Pﬂmcmas CONTABLES Y NORMAS DE VALORACION

]

. Para la elaboracién de las cuentas anuales consolidadas del GRUPO CEVASA y las sociedades
S depgndien{esi; se han aplicado los Principios contables y Normas de Valoracién contenidos en la
Tegislacion/Mgrcantil espafiola (Cédigo de Comercio, Texto Refundido de la Ley de Sociedades
iﬂhﬁn”rﬁ@s;ﬂl?jan General de Contabilidad y normas complementarias) asi como las disposiciones

““&specificas de la Consolidacién de cuentas anuales contenidas en el RD 1815/1991.
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GRUPO CEVASA
NOTAS AL BALANCE DE SITUACION CONSOLIDADO
AL 31 DE DICIEMBRE DE 1999

Nota1. INMOQVILIZACIONES INMATERIALES

La Sociedad matriz ha contabilizado como gastos de investigacion y desarrollo, los ocasionados
por los estudios que se estan llevando a cabo en el desarrollo de un proyecto de construccion de
una zona residencial de viviendas adaptadas especificamente para la tercera edad.

Debemos manifestar que tratdndose de un proyecto inmobiliario futuro, para la contabilizacién de
estos gastos habria sido mas adecuado aplicar la Norma de valoracién 13, apartado 5 letra ¢,
sobre valoracién de existencias, que determina que “Los gastos iniciales de anteproyecto o
proyecto, anteriores a la adjudicacioén, se valoraran por los realmente incurridos, hasta tanto no se
conozca si el proyecto ha sido o no adjudicado. De no serlo, se imputaran a los resultados del

ejercicio, y en caso de serlo, se imputaran conforme a lo indicado en el parrafo a) para
instalaciones generales y especificas”.

Nota 2. |INMOVILIZACIONES MATERIALES

Tomando como base su balance de situacién cerrado al 31 de diciembre de 1996, el Consejo de
Administracién de C.E.V.A.8.A. procedié a formular la propuesta de actualizacion de balances de
acuerdo con lo dispuesto en el RD 2607/96 de 20 de diciembre, por el que se aprueban las
Normas para la Actualizacion de Balances regulada en el articulo 5 de! RDL 7/1 996, de 7 de junio,
y en la disposicién adicional primera de la Ley 10/1896, de 18 de diciembre.

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

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

Terrenos y bienes naturales
inmuebles en arrendamiento
Instalaciones técnicas y maquinaria

Eosam‘s”ieaé y eliminaciones practicados para la consolidacion de la inversién de Ia sociedad
domir‘xant"é;_;dﬁpn los Fondos propios de las dependientes a consolidar por el método de integracién
globaf, se';:ha‘p practicado, seguin nuestra opinién, de forma correcta.
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imputados en los ejercicios sucesivos hasta Ia citada fecha.
y BAM 350 PROMOCIONES Y
~ i i jercicio auditado, figuran contabilizadas por su

i i i inal de las acciones adquiridas. Dichos valores
ejercicio, en las eliminaciones de

s dependientes.
a inversion en la sociedad CELISING E.F.C.,
~ s en el at. 46 y siguientes del RD 1815/91
n (capital suscrito menos desembolsos pendientes)
pada (Fondos propios menos activos
cia de consolidacion de 124.785 343 - pesetas, debidamente
parada en el Pasivo del balance consolidado en e epigrafe
o correspondiente.

Notad. FONDO DE COMERCIO DE CONSOLIDACION
e L VARERVIY DE CONSOLIDACION

general -en lo que se refiere aj Impuesto sobre Sociedades- Se generd un fondo de comercio de
consoclidacién de 1.656.795,- pesetas, determinado por ia diferencia existente entre el valor
o contable de la participacién de Ia Sociedad dominante en el capital de la Sociedad dependiente y

~ Nota5. DEUDORES

. gabaly
> S
P e,

A

¥ D

Nota 6. EQNDOS PROPIOS

3 DepgrS de dstp epigrafe, debemos comentar los diferentes apartados que aparecen en el balance
h e L &L "
4 pesilbacion consolidado.,
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Fondos propios. Tal y como se ha comentado en la nota 2 del presente informe, las eliminaciones
practicadas entre Inversién - Capital se han efectuado, segun nuestro entender, de forma correcta,
registrandose las diferencias de consolidacién en los epigrafes correspondientes {nota 6).

Reserva de revalorizacién RDL 7/96. E| origen del saldo de esta cuenta viene determinado por la
actualizacion de balances formulada por el Consejo de Administracién, de acuerdo con Jo
dispuesto en el RD 2607/96 de 20 de diciembre, por el que se aprueban las Normas para la
Actualizacién de Balances regulada en el articulo 5 del RDL 771996, de 7 de junio y en la
disposicién adicional primera de Ia Ley 10/1996, de 18 de diciembre, y aprobada por la Junta
General de accionistas de fecha 26 de junio de 1997.

participadas una vez practicados los ajustes y correcciones derivados de operaciones entre
sociedades del grupo.

Nota7. DIFERENCIAS DE CONSOLIDACION

Tal y como se ha citado en las notas anteriores, la aparicién de este epigrafe en el balance de
situacion consclidado es consecuencia de la diferencia entre el coste de adquisicién de [as
participaciones y su valor neto contable, segun el siguiente detalle:

Diferencias de sociedades en equivalencia (124.785.343)
ﬂ=m=ﬂ====

Nota8. ACREEDORES A LARGO Y CORTO PLAZO
SRR A LARGUV Y CORTO PLAZO

ITRTERNMATI S N AT
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Grupo CEVASA
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CLASE 8a

AREAS DE NEGOCIO

Con el fin de actuar dentro de un mayor ambito dentro del drea inmobiliaria y de
aprovechar oportunidades de negocio, durante el ejercicio de 1.999 se ha
creado una sociedad especializada en la promocién de inmuebles.

Como complemento a Ia actividad principal del grupo esta la gestion del
patrimonio financiero en los mercados financieros

SITUACION Y EVOLUCION DE LOS NEGOCIOS

La mejora de las rentas de los edificios en explotacion, junto con Ia contencion
de los gastos corrientes ha Supuesto un aumento del resultado de explotacion
del grupo. En este sentido, la aportacion al beneficio de todos los edificios en
explotacion ha sido Mmayor en 1.999 respecto al ejercicio anterior, tanto de
aquellos en régimen de alquiler como los explotados como aparthotel.

En lo que se refiere a los edificios en alquiler, se mantiene e crecimiento
sostenido de los ingresos por encima de la tasa de inflacion, por la
actualizacién de rentas que permite la rotacién de los contratos y por el buen

Han aumentado también los ingresos del aparthotel que CEVASA tiene en
Torrevieja, consecuencia del acierto de algunas medidas de politica comercial y
de la implantacion de mejoras en la gestion intema del centro, lo que ha
incidido en una reduccion de los costes de explotacién.
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CLASE ga

otros productos a vencimiento. Por ello, nuestra posicién durante el ejercicio ha
sido la de no incrementar el peso de tales productos en nuestra Cartera global.

La Gnica alternativa a lag inversiones sin riesgo en el corto piazo parecia ser Ia
inversién en acciones, pero las Bolsas de Valores no han tenido un buen

del afio se ha producido un despegue-de las cotizaciones y de una manera muy
selectiva afectando exclusivamente a los sectores de comunicaciones y
nuevas tecnologias, estancandose e incluso bajando las cotizaciones de las
eémpresas del resto de sectores.

Ante la elevada inestabilidad de los mercados de valores, y en consonancia
con nuestra tradicional politica conservadora, hemos centrado nuestra
actuacion en aquellos valores de primera fila con poco riesgo en el largo plazo.

informe, Ia mayoria de esas pérdidas han sido recuperadas.

Con todo, el resultado del ejercicio tras el impuesto sobre sociedades ha
disminuido respecto al del pasado ejercicio, aunque, como hemos seralado,
ello se debe a factores de tipo coyuntural, que, de corregirse, supondran una
mejora de este resultado para el afio 2.000.

A finales del ejercicio se constituyé BAM 350 Promociones y Servicios, S.L. con
el fin de llevar a cabo, durante el segundo semestre del 2.000 y el primero del
ano 2.001, ia promocién en la ciudad de Berga (Barcelona), de 72 viviendas.
Pretendemos que esta linea de negocio tenga progresivamente un mayor peso
dentro de las actividades del grupo y que ello se vaya haciendo notar en la
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ASUNTOS DE INTERES GENERAL
Cartera de acciones de Ia Sociedad dominante
Los Consejos de Administracién de CEVASA vy sus filiales, a excepcion de

_Celising.,EECrS.A,,,,estén autorizados por la Junta generar'd-e%cc:onistay'pér‘a
adquirir acciones de la sociedad dominante hasta un maximo de 50.000

0F4532732




