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M METROVACESA

I. RESUMEN
1. INTRODUCCION

Se describen a continuacion las principales caracteristicas y los riesgos esenciales asociados a
Metrovacesa, S.A. (Metrovacesa o la Sociedad), en su condicién de emisor, y a los valores
objeto de emision en el aumento de capital acordado por la Junta General de Accionistas de
Metrovacesa de fecha 28 de junio de 2011 por un importe nominal que asciende a mil
novecientos cuarenta y nueve millones novecientos tres mil setecientos sesenta y tres euros
(1.949.903.763 €) a través de la emision y puesta en circulacion de mil doscientas noventa y
nueve millones novecientas treinta y cinco mil ochocientas cuarenta y dos (1.299.935.842)
nuevas acciones ordinarias de la Sociedad (el Aumento de Capital).

Se hace constar expresamente que:

(1) este Resumen debe leerse como introduccién al folleto informativo compuesto por
Factores de Riesgo, Documento de Registro y Nota sobre las Acciones e inscrito en
los registros oficiales de la Comision Nacional del Mercado de Valores con fecha 7
de julio de 2011 (el Folleto);

(ii) toda decision de invertir en los valores objeto del Folleto debe estar basada en la
consideracion por parte del inversor del Folleto en su conjunto;

(iii) no podra exigirse responsabilidad civil a ninguna persona exclusivamente sobre la
base de este Resumen, o por la informacion en ¢l contenida, a menos que el Resumen
resulte ser engafoso, inexacto o incoherente en relacion con las demas partes del
Folleto; y

(iv) en caso de iniciarse ante un tribunal una demanda en relacion con la informacion
contenida en el Folleto, el inversor demandante podria, en virtud de la legislacion de
los Estados miembros del Espacio Econémico Europeo, verse obligado a hacer frente
a los gastos de la traduccidén del Folleto con cardcter previo al inicio de dicho
procedimiento judicial.

2. DESCRIPCION DE LA OPERACION
2.1 Motivos de la operacion

El Aumento de Capital se enmarca en el proceso de reestructuracion de la deuda financiera de
la Sociedad, descrito en detalle en el apartado 5.1.5 (F) del Documento de Registro. Como es
habitual en este tipo de procesos, la efectividad de los acuerdos de reestructuracién se
encuentra condicionada a una serie de condiciones suspensivas cuyo cumplimiento debe
producirse no mas tarde del 19 de septiembre de 2011. Entre estas condiciones se encuentra
la ejecucion del Aumento de Capital y la consecuente capitalizacion en el mismo de, al
menos, 1.200 millones de euros de deuda financiera por parte de Banco Bilbao Vizcaya
Argentaria S.A., Banco de Sabadell S.A., Banco Espafiol de Crédito S.A., Banco Popular,
S.A., Banco Santander S.A., y Bankia, S.A. (los Bancos Accionistas).

En este contexto, en atencion a la importancia que para el buen fin de la reestructuracién

financiera tiene asegurar la ejecucion del Aumento de Capital, los Bancos Accionistas se
comprometieron a capitalizar deuda financiera frente a Metrovacesa por un importe total
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M METROVACESA

conjunto de 1.347.897.157 euros. Esta cifra se vio mas tarde incrementada en las solicitudes
de capitalizacion finalmente presentadas ante la Sociedad por los Bancos Accionistas, a las
que ademas se unié6 Monte de Piedad y Caja de Ahorros de Ronda, Cadiz, Almeria, Malaga,
Antequera y Jaén (Unicaja), dando lugar a un importe agregado de 1.358.480.055,25 euros
capitalizable en los términos descritos en el apartado 5.2.2 de la Nota Sobre las Acciones.

Por tanto, mediante el Aumento de Capital Metrovacesa busca dar cumplimiento a los
compromisos alcanzados con sus acreedores financieros, permitiendo con ello la entrada en
vigor de los citados acuerdos de refinanciacion. Ademas, el Aumento de Capital permitira a
Metrovacesa reducir su actual nivel de endeudamiento y sus costes financieros, estando
previsto que los fondos que puedan captarse del mercado en exceso de 20 millones de euros
se apliquen al repago de la deuda financiera antes descrita (o, en defecto de fondos en la
cuantia suficiente, que dicha deuda se compense directamente mediante su capitalizacion, en
todo o en parte, en el Aumento de Capital).

2.2 Importe del Aumento de Capital y tipo de emision

El importe nominal del Aumento del Capital social asciende a mil novecientos cuarenta y
nueve millones novecientos tres mil setecientos sesenta y tres euros (1.949.903.763 €) a través
de la emisidn y puesta en circulacion de mil doscientas noventa y nueve millones novecientas
treinta y cinco mil ochocientas cuarenta y dos (1.299.935.842) nuevas acciones ordinarias de
la Sociedad (las Acciones Nuevas).

Las Acciones Nuevas se emitiran a la par, es decir, por su valor nominal y sin prima de
emision, a un precio de un euro con cincuenta céntimos (1,50 €) por accion (el Precio de
Suscripcion).

2.3 Tipo, clase e identificacion de los valores

Las Acciones Nuevas son acciones ordinarias de la Sociedad, de la misma clase y serie que
las acciones actualmente en circulacion y con las mismas obligaciones y derechos que las
hasta ahora existentes.

24 Forma de representacion de las acciones

Las Acciones Nuevas se representaran mediante anotaciones en cuenta que se inscribiran en
los correspondientes registros contables a cargo de la Sociedad de Gestion de los Sistemas de
Registro, Compensacién y Liquidacion de Valores, S.A. (Iberclear) y de sus entidades
participantes autorizadas (las Entidades Participantes).

2.5 Suscripcion y desembolso de las Acciones Nuevas

El contravalor del Aumento de Capital propuesto consistird en aportaciones dinerarias y,
subsidiariamente, y para el caso de que el Aumento de Capital no resulte integramente
suscrito en ejercicio de los derechos de suscripcion preferente, en la compensacion de
créditos. En consecuencia, el Aumento de Capital se suscribira en un proceso a dos vueltas en
la forma y con los plazos que se describen seguidamente:

A. Primera vuelta: Periodo de Suscripcion Preferente.

(a) Asignacion de derechos de suscripcion preferente
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El Aumento de Capital reconoce el derecho de suscripcion preferente a todos los titulares de
las acciones de la Sociedad. El periodo de suscripcion preferente para los titulares de
derechos de suscripcidon se iniciard el dia siguiente al de la publicacion del acuerdo de
Aumento de Capital en el Boletin Oficial del Registro Mercantil (B.O.R.M.E.) (en el
calendario previsto, el 12 de julio de 2011) y tendrd una duracién de quince (15) dias
naturales a contar desde dicho momento (en el calendario previsto, hasta el 26 de julio de
2011) (el Periodo de Suscripcion Preferente).

Tendran derecho a la suscripcion preferente de Acciones Nuevas, en la proporcion de
diecinueve (19) Acciones Nuevas por cada accidn antigua, los accionistas de Metrovacesa que
a las 23:59 horas del dia de la publicacidon en el Boletin Oficial del Registro Mercantil
(B.O.R.M.E.) del anuncio del Aumento de Capital (esto es, del dia anterior al del inicio del
Periodo de Suscripcion Preferente) aparezcan legitimados en los registros contables de
Iberclear y sus Entidades Participantes. Excepcionalmente, y en virtud de lo dispuesto en el
articulo 148 de la Ley de Sociedades de Capital, las 578.711 acciones que la propia Sociedad
mantiene en autocartera a fecha de la presente Nota sobre las Acciones no recibiran derechos
de suscripcidn preferente.

(b) Transmisibilidad de los derechos de suscripcion preferente

Los derechos de suscripcion preferente seran transmisibles en las mismas condiciones que las
acciones de las que derivan. En consecuencia, tendran derecho de suscripcion preferente los
accionistas de Metrovacesa que no hubieran transmitido la totalidad de sus derechos de
suscripcion preferente, asi como los terceros que adquieran tales derechos en el mercado, en
una proporcion suficiente para suscribir Acciones Nuevas.

(c) Procedimiento de ejercicio del derecho de suscripcion preferente

Para ejercitar los derechos de suscripcion preferente, sus titulares deberan dirigirse a la
Entidad Participante en cuyo registro contable tengan inscritos los valores, indicando su
voluntad de ejercitar el mencionado derecho de suscripcion. Las 6rdenes que se cursen
referidas al ejercicio del derecho de suscripcion preferente se entenderan formuladas con
caracter firme, irrevocable e incondicional.

Los derechos de suscripcion preferente no ejercidos durante el Periodo de Suscripcion
Preferente se extinguiran automaticamente, y sin derecho a compensacion alguna, en el
momento de la finalizacion del Periodo de Suscripcion Preferente.

(d) Desembolso de las Acciones Nuevas suscritas en el Periodo de Suscripcion
Preferente

El desembolso integro del Precio de Suscripcion de cada una de las Acciones Nuevas
suscritas en el Periodo de Suscripcion Preferente por los accionistas y/o los inversores que
ejerciten los correspondientes derechos de suscripcion preferente se hara efectivo en el mismo
momento de la suscripcidn, a través de las Entidades Participantes que hayan cursado las
correspondientes oOrdenes de suscripcion. Las ordenes de suscripcion que no sean
desembolsadas en estos términos se tendran por no efectuadas.

B. Segunda vuelta: Periodo de Asignacion Discrecional.

(a) Apertura del Periodo de Asignacion Discrecional
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Segun se indica en el apartado 5.2.2 (C) de la Nota sobre las Acciones, Banco Santander, S.A.
se ha comprometido a no transmitir ni ejercitar en el Periodo de Suscripcion Preferente sus
derechos de suscripcion preferente, ya sea directa o indirectamente a través de cualquier
entidad integrada en el Grupo Santander. En consecuencia, las acciones suscritas en el
Periodo de Suscripcion Preferente no seran suficientes como para cubrir la totalidad de las
Acciones Nuevas.

Por este motivo, no mas tarde de las 18:00 horas de Madrid del tercer dia habil siguiente a la
finalizacion del Periodo de Suscripcion Preferente (es decir, en el calendario previsto, el 29 de
julio de 2011), Santander Investment, S.A., en su condicion de entidad agente del Aumento de
Capital, pondra en conocimiento de Metrovacesa el nimero exacto de acciones sobrantes,
procediéndose a abrir tras su recepcion un plazo de hasta un dia habil adicional (el Periodo de
Asignacion Discrecional). Durante el Periodo de Asignacion Discrecional el Consejo de
Administracion (o, por su delegacién, el Presidente del Consejo o el Consejero Delegado)
procedera a asignar todas o parte de las Acciones Nuevas sobrantes tras el cierre del Periodo
de Suscripcion Preferente.

(b) Desembolso de acciones en el Periodo de Asignacion Discrecional

Una vez abierto el Periodo de Asignacién Discrecional, el Consejo de Administracion (o, por
delegacion, el Presidente o el Consejero Delegado) procedera a asignar discrecionalmente
todas o parte de las acciones sobrantes a las entidades las entidades acreedoras listadas en el
apartado 5.1.8 (A) de la Nota sobre las Acciones, quienes las suscribiran mediante la
compensacion, y consecuente capitalizacion, del principal de los créditos susceptibles de
capitalizacion que cada una de dichas entidades ostenta frente a la Sociedad.

2.6 Prevision de suscripcion incompleta

A los efectos previstos en el articulo 311.1 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de
Capital, se prevé expresamente la posibilidad de suscripcion incompleta del aumento de
capital acordado. En consecuencia, si las acciones emitidas no fueran suscritas en su totalidad,
el aumento de capital se limitara a la cantidad correspondiente al valor nominal de las
acciones de la Sociedad efectivamente suscritas y desembolsadas, ya sea en efectivo o
mediante compensacion de créditos, quedando sin efecto en cuanto al resto.

2.7 Fecha prevista de emision y admision a cotizacion de las Acciones Nuevas

Esta previsto que se proceda a otorgar la escritura publica del Aumento de Capital el dia 1 de
agosto de 2011 y que las Acciones Nuevas se admitan a negociacion en las Bolsas de Madrid,
Barcelona, Bilbao y Valencia, asi como su integracion en el Sistema de Interconexion Bursatil
Espafol (Mercado Continuo) en una fecha que no se estima posterior al dia 4 de agosto de
2011.

2.8 Dilucion

En caso de que los actuales accionistas de Metrovacesa ejerciten el derecho de suscripcion
preferente que les corresponde, no habra dilucion de su participacion en el capital de la
Sociedad. Una vez ejecutado y cerrado, y asumiendo que se emita el nimero maximo de
acciones anteriormente referido, las acciones emitidas en el Aumento de Capital representardn
un 94,91% del total de acciones de Metrovacesa resultante del Aumento de Capital (lo que
implicaria una dilucion del 94,91% respecto de las participaciones mantenidas con
anterioridad al Aumento de Capital).
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2.9 Gastos e impuestos cargados especificamente al suscriptor

La Sociedad no repercutira gasto alguno al suscriptor. No se devengaran, a cargo de los
inversores que acudan al Aumento de Capital, gastos por la primera inscripcion de las
Acciones Nuevas en los registros contables de las Entidades Participantes. No obstante, las
Entidades Participantes que llevan cuentas de los titulares de las acciones de Metrovacesa
podran establecer, de acuerdo con la legislacion vigente, las comisiones y los gastos
repercutibles en concepto de administracion que libremente determinen, derivados del
mantenimiento de los valores en los registros contables.

En cualquier caso, la compra o venta de derechos de suscripcidon preferente estara sujeta a las
comisiones que libremente establezcan en sus tarifas las entidades a través de la cuales dicha
compra o venta se realice.

3. DESCRIPCION DEL EMISOR

En términos generales, Metrovacesa (conjuntamente con las sociedades que forman parte de
su grupo a efectos de la normativa mercantil, el Grupo Metrovacesa o el Grupo) se dedica a
la adquisicion o construccion de toda clase de inmuebles para su explotacion en régimen de
arrendamiento o en cualquier otro que permita el ordenamiento juridico; asi como a la
promocién, urbanizacion y parcelacion de bienes inmuebles; la gestion inmobiliaria, la
promocion y gestion de comunidades inmobiliarias y la explotacion de instalaciones hoteleras
y turisticas, centros comerciales y aparcamientos de vehiculos. Dentro del mercado
inmobiliario, Metrovacesa desarrolla un modelo de negocio diferenciado y claramente
orientado a la actividad patrimonialista. El Grupo opera principalmente en Espafia, si bien
mantiene presencia internacional.

Las cuatro principales lineas de negocio del Grupo Metrovacesa son:

(a) Patrimonio. Es la principal actividad del Grupo Metrovacesa y representa un 75,2%
del valor de los activos del Grupo a 31 de diciembre de 2010. Las areas de patrimonio
en las que opera de manera principal son oficinas, centros comerciales y hoteles. Los
ingresos de la actividad de patrimonio en renta durante el ejercicio 2010 han sido de
171,9 millones de euros y han permitido alcanzar un margen bruto operativo del
84,3%. Por su parte, en el primer trimestre del ejercicio 2011, los ingresos de la
actividad de patrimonio han alcanzado los 40,2 millones de euros.

(b) Promocion. El Grupo Metrovacesa disefia y gestiona la construccion vy
comercializacion de promociones de vivienda. En 2010, los ingresos por ventas de
viviendas ascendieron a 175 millones de euros, mientras que el margen bruto
operativo de promocién residencial se situ6 en 8,7 millones. Por su parte, durante el
primer trimestre del ejercicio 2011, los ingresos por venta de vivienda se situaron en
torno a los 8,5 millones de euros. Aunque esta linea de negocio ha sido rentable en el
pasado, debido al deterioro del mercado inmobiliario espafiol el Grupo ha decidido
suspender el desarrollo de nuevos proyectos residenciales y estd abandonando de
forma ordenada el mercado de la promocion residencial.

(c) Suelo. El Grupo Metrovacesa compra y desarrolla suelo para la edificacion de
viviendas en el segmento de viviendas de calidad de primera y segunda residencia y
en las ciudades de mayor demanda de Espafia y el desarrollo futuro y de forma
oportunista de edificios en renta. En el ejercicio 2010 s6lo ha generado ingresos por
26,2 millones de euros, con una contribuciéon negativa al margen bruto de 7,5
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millones de euros y durante el primer trimestre de 2011, en 0,13 millones de euros,
con una contribuciéon positiva al margen bruto de 0,2 millones de euros. En la
actualidad este segmento de negocio se ha visto afectado por la crisis del sector, en
consecuencia, el Grupo ha decidido abandonar este segmento de negocio y en la
actualidad se encuentra centrado en la liquidacion ordenada de su banco de suelo a
precios aceptables que le permitan el repago de deuda.

(d) Actividad de servicios. Adicionalmente a las tres principales lineas de negocio antes
mencionadas, el Grupo registra ingresos correspondientes a servicios diversos
(repercusion de gastos incurridos a los participes de Juntas de Compensacion,
honorarios por gerencia de centros comerciales a las respectivas Comunidades de
Propietarios, etc). En el ejercicio 2010 este segmento de negocio generd ingresos por
importe de 6,9 millones de euros, con un margen bruto de 3,2 millones de euros. Por
su parte, los ingresos procedentes de este area de negocio durante el primer trimestre
del ejercicio 2011 alcanzaron los 1,1 millones de euros, con una contribucidn positiva
al margen bruto de 0,2 millones de euros.

4. MAGNITUDES FINANCIERAS CONSOLIDADAS MAS RELEVANTES
4.1 Informacion financiera historica seleccionada

A continuacion se incluyen las cifras clave que resumen la situacion financiera del Grupo
Metrovacesa y su evolucion, correspondientes a los ejercicios terminados a 31 de diciembre
de 2008, 2009 y 2010. La informacién contenida en el presente apartado debe leerse
conjuntamente con los estados financieros consolidados de Metrovacesa que se incluyen en el
Documento de Registro y, en todo caso, estd sujeta en su integridad al contenido de esos
estados financieros consolidados.

A. Balance de situacion

A continuacion se presenta una tabla con las principales magnitudes de los balances
consolidados del Grupo Metrovacesa de los ejercicios 2008, 2009 y 2010:

PRINCIPALES MAGNITUDES DEL BALANCE

DE SITUACION 31122010 31/12/2009 Y2T-20092010 54150008 Var- 2008-2009
- (%) (%)
(en miles de euros)

- Inversiones inmobiliarias 3.897.300 4.626.499 (15,76%) 3.907.757 18,39%
Total activo no corriente 6.494.156  7.063.626 (8,06%) 7.668.820 (7,89%)
- Existencias 1.107.745  1.349.470 (17,91%) 1.630.346 (17,23%)
Total activo corriente 1.280.951 1.562.525 (18,02%) 1.858.568 (15,93%)
TOTAL ACTIVO 7.775.107  8.626.151 (9,87%) 9.527.388 (9,46%)
Patrimonio neto 779.221 879.487 (11,40%) 1.798.425 (51,10%)
- Deudas con ents. de crédito l/p 1.798.475  1.973.663 (8,88%) 2.275.372 (13,26%)
Total pasivo no corriente 2.804.203  3.249.697 (13,71%) 3.482.767 (6,69%)
- Deudas con ents. de crédito c/p 4.014.596 4.021.416 (0,17%) 3.882.092 3,59%

Total pasivo corriente 4.191.683  4.496.967 (6,79%) 4.246.196 5,91%

TOTAL PASIVO Y PTR. NETO 7.775.107  8.626.151 (9,87%) 9.527.388 (9,46%)

B. Cuenta de resultados
A continuacion se presenta una tabla con las principales magnitudes de las cuentas de

pérdidas y ganancias consolidadas del Grupo Metrovacesa de los ejercicios 2008, 2009 y
2010:
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PRINCIPALES MAGNITUDES DE LA

CUENTA DE RESULTADOS 31122010 317122000 AT 2009 340012008 VAT 2008-
. 2010 (%) 2009 (%)
(en miles de euros)

Ventas 380.036 573.495 (33,73%) 723.777 (20,76%)

Margen bruto de patrimonio

- Margen bruto por alquiler 144.955 175.585 (17,45%) 252.659 (30,51%)

- Margen bruto por venta de activos (15.151) (2.139) (608,32%) (54.845) 96,10%

Margen bruto por venta promociones 8.734 22.089 (60,46%) 127.033 (82,61%)

Margen bruto por venta de suelo (7.507) (1.815) (313,61%) 2.353 (177,14%)

Margen bruto por servicios 3.223 2519 27,95% 4.956 (49,17%)

Resultado de explotacion (7.195) 6.568 (209,55%) 164.593 (96,01%)

Resultado antes de impuestos (364.452)  (1.165.526) 68,73% (998.024) (16,78%)

Resultado del ejercicio (93.670) (888.783) 89,46% (730.515) (21,67%)

C. Principales datos y ratios consolidados
PRINCIPALES RATIOS 31/12/2010 31/12/2009 30/09/2009 31/12/2008

Patrimonio Neto (millones €) 779,2 879,5 963,6 1.798.,4
Patrimonio Neto individual (Tangible net worth) (millones €) (644,15) (448,45) (443,1) (29,75)
EBITDA antes de revalorizacion de activos (millones €) 88,6 116,5 89,0 226,2
EBITDA después de revalorizacion de activos (millones €) (388,9) (586,1) (585,5) (109,7)
Deuda Financiera Bruta 5.813,1 5.995,1 6.265,8 6.157,8
Deuda Financiera Neta 5.725,8 5.943,4 6.202,2 6.055,2
GAV (millones €)® 7.852,7 -0 9.175,4 10.103,1
NAV (millones €)® 1.950,1 -0 27153 3.920,7
NNAV (millones €) ¥ 1.496,3 -0 2.176,7 3.146,5
GAV / Accioén (€) 113,8 - M 133,2 145.,0
NAV / Accion (€) 28,27 -0 39,39 56,29
NNAV / Accién (€) 21,69 -0 31,58 45,17
Deuda Financiera Neta / GAV (%) 73% -0 68% 60%
Deuda Financiera Neta / NNAV (%) 383% -0 258% 192%
Deuda Financiera Neta / Patrimonio Neto (%) 735% 676% 644% 337%
Deuda Financiera Neta / Pasivo (%) 82% 69% 71% 64%

(1)  Informacion no disponible a 31/12/2009 (las ultimas valoraciones realizadas por valoradores independientes en el ejercicio 2009 se
corresponden al 30 de septiembre de 2009).

(2)  Valor bruto de mercado (gross asset value) de los activos del Grupo Metrovacesa (ver Apartado 8 del Documento de Registro).

(3)  Valor neto liquidativo (net asset value) de los activos del Grupo Metrovacesa (ver Apartado 8 del Documento de Registro).

(4)  Valor neto liquidativo después de impuestos (net net asset value) de los activos del Grupo Metrovacesa (ver Apartado 8 del
Documento de Registro).

(5)  Datos no disponibles a 31 de diciembre de 2009.

4.2 Informacion financiera seleccionada relativa a periodos intermedios

Asimismo, el Documento de Registro incorpora la declaracion intermedia del Grupo
Metrovacesa correspondiente al periodo finalizado a 31 de marzo de 2011, elaborada bajo las
Normas Internacionales de Informacion Financiera adoptadas por la Union Europea (“NIIF”).

Se incluyen a continuacion las cifras clave que resumen la situacion financiera del Grupo
Metrovacesa y su evolucion durante los tres primeros meses del ejercicio 2011, que deberan

leerse conjuntamente con los estados financieros intermedios consolidados de la Sociedad, a
cuyo contenido estan sujetas en su integridad.

A. Balance de situacion

A continuaciéon se presenta una tabla con las principales magnitudes de los balances
consolidados del Grupo Metrovacesa a 31 de marzo de 2011 y a 31 de diciembre de 2010:
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. Var.

PRINCIPALES MAGNITUD.ES DEL BALANCE DE SITUACION 31/03/2011 31/12/2010 2010 2011

(en miles de euros) (%)
- Inversiones inmobiliarias 3.921.667 3.897.300 0,63%
Total activo no corriente 6.422.733 6.494.156 (1,10%)
- Existencias 1.099.420 1.107.745 (0,75%)
Total activo corriente 1.318.995 1.280.951 2,97%
TOTAL ACTIVO 7.741.728 7.775.107 (0,43%)
Patrimonio neto 843.820 779.221 8,29%
- Deudas con ents. de crédito 1.723.364 1.798.475 (4,18%)
Total pasivo no corriente 2.732.246 2.804.203 (2,57%)
- Deudas con ents. de crédito 4.017.095 4.014.596 0,06%
Total pasivo corriente 4.165.662 4.191.683 (0,62%)
ToTAL PASIVO Y PTR. NETO 7.741.728 7.775.107 (0,43%)

B. Cuenta de resultados

A continuacién se presenta una tabla con las principales magnitudes de las cuentas de
pérdidas y ganancias consolidadas del Grupo Metrovacesa a 31 de marzo de 2011 y a 31 de
marzo de 2010:

Var.
PRINCIPALES MAGNITUDES DE LA CUENTA DE RESULTADOS 31/032011  31/03/2010 10-11
(en miles de euros) (%)
Ventas 49.895 98.416 (49,30%)
Margen bruto de patrimonio
- Margen bruto por alquiler 36.492 40.277 (9,40%)
- Margen bruto por venta de activos 3.767 (7.943) 147,43%
Margen bruto por venta promociones (2.310) 616 (475,00%)
Margen bruto por venta de suelo 172 0 100,00%
Margen bruto por servicios 161 741 (78,27%)
Resultado de explotacion 29.197 5.494 431,43%
Resultado antes de impuestos 13.080 (7.040) 285,80%
Resultado del ejercicio 9.686 (7.637) 226,83%
C. Principales datos y ratios consolidados

A continuacion se presenta una tabla incluyendo los principales datos y ratios del Grupo
Metrovacesa a 31 de marzo de 2010:

PRINCIPALES RATIOS 31/03/2011
Patrimonio Neto (millones €) 843.,8
Patrimonio Neto individual (Tangible net worth) (millones €) (567,1)
EBITDA antes de revalorizacion de activos (millones €) 30,5
EBITDA después de revalorizacion de activos (millones €) 48,8
Deuda Financiera Bruta 5.740,5
Deuda Financiera Neta 5.681,3
GAV (millones €)V -@
NAV (millones €)@ -@
NNAV (millones €) ® -@
GAV / Accion (€) -
NAV / Accién (€) —-®
NNAV / Accién (€) —-®
Deuda Financiera Neta / GAV (%) —-®
Deuda Financiera Neta / NNAV (%) -
Deuda Financiera Neta / Patrimonio Neto (%) 673%
Deuda Financiera Neta / Pasivo (%) 82%
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PRINCIPALES RATIOS 31/03/2011

(1)  Valor bruto de mercado (gross asset value) de los activos del Grupo
Metrovacesa (ver Apartado 8 del Documento de Registro).

(2)  Valor neto liquidativo (net asset value) de los activos del Grupo Metrovacesa
(ver Apartado 8 del Documento de Registro).

(3)  Valor neto liquidativo después de impuestos (net net asset value) de los activos
del Grupo Metrovacesa (ver Apartado 8 del Documento de Registro).

(4)  Datos no disponibles a 31 de marzo de 2011.

5. FACTORES DE RIESGO

Antes de adoptar cualquier decision de inversidon en acciones y/o en derechos de suscripcion
preferente del Grupo Metrovacesa, objeto del Aumento de Capital que se describe con mayor
detalle en la Nota sobre las Acciones, deben tenerse en cuenta, entre otros, los riesgos que se
enumeran a continuacion, que podrian afectar de modo adverso y significativo al negocio, los
resultados o la situacion financiera del Grupo Metrovacesa, asi como la restante informacion
contenida en el Folleto.

Estos riesgos no son los unicos a los que los titulares de las acciones de Metrovacesa podrian
enfrentarse en el futuro; ya que podria darse el caso que otros riesgos, actualmente
desconocidos o no considerados como relevantes en el momento actual, pudieran tener un
efecto adverso en el negocio, los resultados o la situacion financiera del Grupo Metrovacesa.
Asimismo, debe tenerse en cuenta que los mencionados riesgos podrian tener un efecto
adverso en el precio de las acciones de Metrovacesa, lo que podria llevar a una pérdida parcial
o total de la inversion realizada.

A continuacion se recoge una enumeracion de los factores de riesgo relativos al Grupo
Metrovacesa y a su negocio, los cuales se desarrollan en la seccion de Factores de Riesgo del
presente Folleto, a cuyo contenido y detalle se sujeta en su integridad la presente
enumeracion.

5.1 Riesgos especificos del Grupo Metrovacesa
1. Riesgos derivados de la situacion patrimonial de Metrovacesa;
2. Riesgos relativos al endeudamiento del Grupo Metrovacesa tras la reestructuracion de

su endeudamiento financiero:
(a) Elevado volumen de endeudamiento financiero del Grupo Metrovacesa;

(b) Ratios y restricciones (covenants) impuestas por los acuerdos de
refinanciacion bajo la reestructuracion;

(c) Concentracion de vencimientos en el plazo de cinco (5) afios;
(d) Supuestos de vencimiento anticipado en caso de cambio de control;
3. Riesgo de insuficiencia de capital circulante;
4, Riesgo de insuficiencia del plan de viabilidad elaborado por la Sociedad y posible

déficit en la generacion de flujos de caja;

5. Riesgo de incumplimiento de las condiciones suspensivas a que se encuentra sujeta la
reestructuracion financiera;
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Concentracion de la actividad en Espaiia y peso de determinados clientes;

Gecina;

Riesgos derivados de la estructura accionarial de Metrovacesa;

Impacto de posibles alzas en los tipos de interés sobre el endeudamiento del Grupo; y
Riesgo de pérdidas derivadas de procedimientos legales.

Riesgos asociados al Sector Inmobiliario

Crisis econdmica y desaceleracion actual del ciclo inmobiliario en Espafia;

Caracter competitivo del sector inmobiliario y aparicién de nuevos competidores;
Riesgos asociados a la actividad patrimonialista;

Riesgos asociados a la actividad de promocion de viviendas;

Riesgos asociados a la actividad de compra y desarrollo de suelo;

Riesgos asociados a la relativa iliquidez de los activos inmobiliarios;

La valoracion por expertos independientes de la cartera de activos inmobiliarios del
Grupo Metrovacesa podria no reflejar de forma precisa y certera el valor de
realizacion de los mismos;

Riesgos asociados a la reduccion del valor de mercado de los activos inmobiliarios; y

Riesgos asociados al marco regulatorio que afecta al negocio de Metrovacesa.

Factores de riesgo para los valores ofertados y/o admitidos a negociacién
previstos en la nota sobre las acciones

Mercado de los derechos de suscripcion preferente;

Valor de los derechos de suscripcion preferente;

Posibilidad de dilucién;

El valor de cotizacion de las acciones de Metrovacesa puede ser volatil;
Riesgo de iliquidez de la accion; y

Posibles retrasos en el comienzo de la cotizacidon de las acciones nuevas.
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II. EACTORESDE RIESGO

Antes de adoptar cualquier decision de inversion en acciones y/o en derechos de suscripcion
preferente de Metrovacesa, S.AA. (Metrovacesa o la Sociedad y, conjuntamente con las
sociedades que forman parte de su grupo a efectos de la normativa mercantil, € Grupo
Metrovacesa o0 el Grupo) objeto del aumento de capital que se describe con mayor detalle en
la Nota sobre las Acciones gue se adjunta como Anexo IV a presente folleto informativo (e
Folleto), deben tenerse en cuenta, entre otros, 10s riesgos que se enumeran a continuacion,
gue podrian afectar de modo adverso y significativo al negocio, los resultados o la situacion
financieradel Grupo Metrovacesa, asi como |la restante informacion contenida en e Folleto.

Estos riesgos no son los Unicos alos que los titulares de las acciones de Metrovacesa podrian
enfrentarse en e futuro; ya que podria darse el caso de que otros riesgos, actualmente
desconocidos 0 no considerados como relevantes en e momento actual, pudieran tener un
efecto adverso en € negocio, los resultados o la situacion financiera del Grupo Metrovacesa.
Asimismo, debe tenerse en cuenta que los mencionados riesgos podrian tener un efecto
adverso en el precio de las acciones de Metrovacesa, 10 que podriallevar a una pérdida parcial
o total de lainversion realizada.

1. RIESGOS ESPECIFICOSDEL GRUPO M ETROVACESA
11 Riesgos derivados de la situacién patrimonial de Metrovacesa

A 31 de diciembre de 2010, la Sociedad tenia aproximadamente 644 millones de euros de
patrimonio neto individual negativo y habia incurrido en pérdidas en € afio por un importe
aproximado de 1945 millones de euros. Por su parte, el patrimonio neto consolidado
ascendia aproximadamente a 779 millones de euros, con pérdidas incurridas en el afio por
importe de aproximadamente 93,7 millones de euros.

Conforme ala legislacion espafiola s € patrimonio neto individual de una sociedad se reduce
como consecuencia de las pérdidas sufridas a una cantidad inferior a la mitad del capita
social, dicha Sociedad se encontrara en causa de disolucion a no ser que se aumente o reduzca
el capital socid en la medida suficiente y siempre que no sea procedente solicitar la
declaracion de concurso. A estos efectos, y conforme a articulo 36 del Codigo de Comercio,
los gjustes por cambios de valor originados en operaciones de cobertura de flujos de efectivo
pendientes de imputar ala cuenta de pérdidas y ganancias no se consideraran patrimonio neto.
Por otra parte, y aunque de forma excepciona y Unicamente hasta el gercicio 2011 (incluido),
las pérdidas por deterioro reconocidas en las cuentas anuales derivadas del inmovilizado
materia, las inversiones inmobiliarias y las existencias ho se computan a efectos de la
determinacion de las pérdidas para los supuestos de reduccion de capital y disolucion
previstos en los articulos 317 y 363.1.d) de la Ley de Sociedades de Capital (antiguos
articulos 163.1 y 260.1.4° del Texto Refundido de la Ley de Sociedades Andnimas).

Aplicando las anteriores normas y gjustes, el patrimonio neto computable de Metrovacesa a
31 de diciembre de 2010 era de 247 millones de euros (incluyendo aproximadamente 230
millones en concepto de préstamos participativos), es decir, 195 millones de euros por encima
del umbral de liquidacion obligatoria establecido en la legislacion espafiola (en el caso de
Metrovacesa, 52 millones de euros, equivalentes a la mitad de su capital socia a esa fecha).
Por lo tanto, en la citada fecha, Metrovacesa no se encontraba incursa en la causa de
disolucion citada.
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En todo caso, los términos de la reestructuracion del endeudamiento financiero acordados
entre Metrovacesa y sus acreedores financieros, que se describen en detalle en los apartados
5.1.5y 10.3 del Documento de Registro, permitiran el saneamiento de la situacion patrimonial
de Metrovacesa y su recapitalizaciéon mediante el aumento de capital objeto del presente
Folleto. En este sentido, a efectos simplemente informativos y como mera referencia, €
patrimonio neto computable de Metrovacesa a 31 de diciembre de 2010, recaculado
asumiendo que el aumento quedara exclusivamente suscrito en € importe de los compromisos
de capitalizacion recibidos de los distintos acreedores financieros de la Sociedad y descritos
en el apartado 5.2.2 de la Nota sobre las Acciones, ascenderia a 1.376 millones de euros, 644
millones euros por encima del umbral de disolucion obligatoria previsto en la legislacion
espaiiola (es decir, 731 millones euros, equivalentes a la mitad del capital socia de
Metrovacesa tras el aumento).

Asimismo, y como se explica con mayor detalle en e apartado 10.3 del Documento de
Registro, los términos de la reestructuracion financiera también contemplan ciertos
mecanismos de capitalizacion de principal e intereses en relacion con € Tramo B del
Préstamo Sindicado novado asi como la conversion en préstamos participativos, a solicitud de
la propia Sociedad y para subsanar posibles déficit de fondos propios, de algunos de los
préstamos y créditos novados (en concreto, de la parte del tipo de interés capitalizable (PIK)
gue pueda devengarse durante los cinco primeros afios del Tramo B del Préstamo Sindicado
novado).

En consecuencia, de no producirse la reestructuracion de su deuda financiera, y s la
normativa excepcional a efectos de la determinacion de pérdidas para los supuestos de
reduccién de capital y disolucion antes mencionados no se ve prorrogada, la Sociedad puede
verse incursa en causa de disolucion a menos que aumente o reduzca su capital socia en
cuantia suficiente y/o sus acreedores acepten refinanciar parte de su deuda en forma de
préstamos participativos. Por otro lado, no es previsible que € Grupo sea capaz de generar
suficientes flujos de caja como para afrontar |os vencimientos de su endeudamiento financiero
actual. Por tanto, el aumento de capital objeto del presente folleto y, en su caso, la
capitaizacion de créditos prevista por los acuerdos de refinanciaciéon se presenta como un
elemento decisivo para equilibrar la situacién patrimonial del Grupo Metrovacesa.

12 Riesgos relativos al endeudamiento del Grupo Metrovacesa tras la reestructuracion
de su endeudamiento financiero

1.2.1. Elevado volumen de endeudamiento financiero del Grupo Metrovacesa

El Grupo Metrovacesa ha requerido tradicionalmente un importante nivel de inversiéon para
garantizar € desarrollo de sus proyectos y e crecimiento de su negocio, ya sea mediante la
adquisicion de inmuebles en patrimonio, € desarrollo de sus promociones residencides y/o la
adquisicion de suelo. Para financiar estas inversiones Metrovacesa ha recurrido, entre otras
fuentes de financiacion, a préstamos hipotecarios y otros créditos bancarios, habiéndose
incrementando sustancialmente € endeudamiento financiero neto del Grupo en los dltimos
anos, hasta alcanzar la cifra de 5.725,8 millones de euros a 31 de diciembre de 2010 (5.955,8
millones de euros s toman en consideracion los 230 millones de euros correspondientes a
préstamos participativos) y 5.681,3 millones de euros a 31 de marzo de 2011 (6.187,9
millones de euros, s se toma en cuenta las operaciones de Fuencarral y Vadepolo y la
subrogacion del préstamo de Vilamarina descritas en € apartado 12.2 del Documento de
Registro, asi como la linea de intereses proporcionada por un Banco Accionista, la gecucion
de un ava y los préstamos participativos por importe de 230 millones de euros). Ante este
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elevado nivel de endeudamiento, existe e riesgo de que, s las condiciones del mercado o de
explotacion del negocio no se recuperara o se deterioran aun més y/o la reestructuracion de la
deuda financiera de la Sociedad no tiene finamente lugar en los términos previstos, €
negocio del Grupo sea incapaz de generar suficiente efectivo como para hacer frente a los
vencimientos de su deuda actual.

Por otra parte, y aln s la reestructuracion de la deuda financiera tiene lugar en los términos
acordados con los distintos acreedores financieros, € Grupo Metrovacesa ain mantendra un
endeudamiento financiero neto de aproximadamente 4.829 millones de euros (s bien este
importe dependerd en Ultimainstancia, entre otros factores, de los fondos en efectivo captados
mediante € aumento de capital a que se refiere @ presente Folleto o de la realizacion de
permutas de activos o complementos de hipoteca en los términos previstos en los propios
acuerdos de reestructuracion).

En todo caso, la capacidad del Grupo Metrovacesa para repagar o refinanciar su deuda,
cumplir con los requisitos de capita circulante y atender a sus compromisos de inversion, o
de aprovechar las oportunidades de negocio que puedan surgir en el futuro, dependera de los
resultados operativos futuros y de la capacidad de su negocio para generar flujos de efectivo
de forma recurrente. Lo anterior estar4 condicionado, en cierta medida y entre otros muchos
factores, por la situacion econdmica, financiera, de mercado y competitiva. La Sociedad
considera que sera capaz de soportar, d menos durante los préximos cinco (5) afos, los
niveles de endeudamiento resultantes de la reestructuracion de su deuda con los flujos de cgja
de su negocio, s bien la capacidad del Grupo Metrovacesa para generar suficiente efectivo en
e futuro dependerd de muchos factores, algunos de los cuales estédn fuera del ambito de
control de la Sociedad.

El elevado endeudamiento del Grupo podria tener, ademés, consecuencias importantes en su
negocio y situacion patrimonial, como por g emplo:

) gue la Sociedad pueda verse obligada a destinar una porcion significativa de los flujos
de cgja de sus operaciones a repagar la deuda, impidiendo, por tanto, que dichos
flujos puedan destinarse a otros fines;

(i) que aumente la vulnerabilidad del Grupo a condiciones generales econdmicas
adversas y/o a condiciones particulares del sector inmobiliario, limitando su
flexibilidad para reaccionar ante posibles cambios en el negocio o en la industria en
gue opera;

(iii)  que la capacidad del Grupo para realizar adquisiciones estratégicas 0 acometer otras
operaciones corporativas se vea limitada;

(iv) gue & Grupo se vea en una situacion de desventaja competitiva frente a competidores
gue tengan una mayor disponibilidad de fondos, un menor nivel de deuda o pactos
Menos estrictos con sus acreedores financieros; o

(v) que e Grupo vea limitada su capacidad para pedir prestados fondos adicionales o vea

incrementado el coste de dichos fondos (o que, llegado € caso, también podria
afectar ala capacidad del Grupo de refinanciar su deuda en € futuro).
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1.2.2 Ratiosy restricciones (covenants) impuestas por los acuerdos de refinanciacion bajo
la reestructuracion

A 31 de diciembre de 2009 y de 2010 Metrovacesa no cumplia los ratios previstos en €l
Préstamo Sindicado por |o que, como consecuencia de €ello, las entidades financieras hubieran
podido exigir la amortizacién anticipada de los 3.210 millones de euros de su importe. Esto
no obstante, y como se ha descrito en € apartado 5.1.5 (F) del Documento de Registro,
Metrovacesa ha acanzado un acuerdo con las entidades acreedoras del Préstamo Sindicado
por el gque éstas, sujetas a cumplimiento previo de determinadas condiciones suspensivas, han
acordado novar, refundir y redesignar € Préstamo Sindicado. En todo caso, los contratos
suscritos en el contexto de la reestructuracion financiera'y por los que se novan los términos
del Préstamo Sindicado establece la obligacion de que Metrovacesa mantenga 0 mejore,
segun sea € caso, determinados ratios financieros, incluyendo un ratio de apalancamiento
maximo total.

Se incluye a continuacion, a efectos simplemente informativos y como mera referencia, un
calculo delos ratios previstos en los acuerdos de novacion del Préstamo Sindicado, calculados
con datos a 31 de diciembre de 2010 y bajo la hipotesis de que tanto novacion de la deuda
financiera como la variacion en el patrimonio neto resultante del aumento de capital aprobado
por la Junta General de accionistas de |a Sociedad de fecha 28 de junio de 2011 hubieran
tenido lugar a 1 de enero de 2010:

. 31/12/2010
CALCULO ILUSTRATIVO DE — — Valor de
PRINCIPALESRATIOS Suscripci o Suscripei oh referencia®
completal incompleta
Patrimonio Neto (millones €) 1.305,8 7144 1
Deuda Financiera Neta/ GAV (loan to value) (%) 54% 61% 95%-85%
0,
Rentas netas (net rents) - - > 85% plan de
negocio

Rentas netas / costes financieros netos (debt service capacity) -4 -4 1:1-1,10:1

(1) Asumiendo suscripcion del aumento de capital por un importe de 1949,9 millones de euros

(2) Asumiendo suscripcion del aumento de capital por un importe de 1.358,5 millones de euros (correspondiente alos
compromisos de suscripcion de acciones por capitalizacion de créditos referidos en € apartado 5.2.2 de la Nota sobre las
Acciones).

(3) Incluyelos valores de referencia correspondientes al Tramo A del Préstamo Sindicado novado descritos en € apartado
10.3.(B) del Documento de Registro. Cuando los limites del ratio varian entre un maximo y un minimo, haciéndose méas
estrictos amedida que transcurre e tiempo, € valor de referencia se reflgja en la tabla como un intervalo.

(4) Losratios“rentasnetas’ (net rents) y de “rentas netas/ gastos financieros’ (debt service capacity) vienen impuestos por
el Tramo A del Préstamo Sindicado novado, en € que ademés se indican laférmay términos de célculo de los mismos
(véase apartado 10.3.(B).(a) del Documento de Registro). El calculo de los eementos que componen cada uno de estos
ratios requiere determinadas operaciones y desgloses que la Sociedad no tenia disponibles a 31 de diciembre de 2010,
por lo que no es posible efectuarlo alos efectos ilustrativos de esta tabla.

Asimismo, los mencionados contratos suscritos en e contexto de la reestructuracion
financiera incluyen diversos pactos y restricciones (covenants) que limitan la capacidad del
Grupo Metrovacesa para participar en determinados tipos de operaciones o realizar
determinadas actuaciones como, por gemplo, incurrir en endeudamiento adicional, pagar
dividendos o redlizar determinadas inversiones.

La capacidad del Grupo Metrovacesa para satisfacer estos pactos o restricciones, incluyendo
los ratios, puede verse afectada por factores y circunstancias fuera de su ambito de control.
En consecuencia, no puede garantizarse que Metrovacesa no tenga que solicitar nuevamente
en @ futuro exenciones o dispensas a los ratios o restricciones financieras (covenants)
previstos en los contratos suscritos en el contexto de la reestructuracion financiera, ni que las
mismas |e vayan a ser concedidas en |os términos esperados.
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En este sentido, y como se indica en € apartado 12.2 del Documento de Registro, € pasado
30 de abril de 2011 vencid una financiacion por importe de aproximadamente 41,78 millones
de euros otorgada por un sindicato de bancos a una filia integramente participada de
Metrovacesa denominada Desarrollos Estructurales Vaines S.L.. Aungue esta financiacion no
forma parte de las financiaciones bilaterales cuya restructuracion se exigia de conformidad
con los acuerdos de refinanciacion, Metrovacesa ha estado en continuas negociaciones con €
sindicato acreedor de Desarrollos Estructurales Vaines desde mediados del afio 2010 con €
fin de acanzar un acuerdo para la refinanciacion de la misma en términos similares a los
previstos para el resto de financiaciones bilaterales objeto de novacion.

Ante la fdta de consenso entre las entidades del sindicato acreedor de la financiacion
otorgada a Desarrollos Estructurales Vaines, € pasado 17 de junio de 2011 Metrovacesa
solicitdé una dispensa (waiver) a las entidades firmantes del Acuerdo de Refinanciacion del
Préstamo Sindicado y del Acuerdo de Refinanciacion de Bilaterales a objeto de contar con
mayor flexibilidad a la hora de negociar un posible acuerdo de refinanciacion con el sindicato
acreedor de Desarrollos Estructurales Vaines. Ademas, dicha dispensa contempla la
posibilidad de que, en caso de que no se alcance un acuerdo de refinanciacién con el sindicato
acreedor de Desarrollos Estructurales Vaines y ello conlleve la gjecucién de las hipotecas que
garantizan la financiacion concedida a esta sociedad (0 en € caso de que dicha gecucién de
hipotecas sea una parte del acuerdo de refinanciacion alcanzado con € sindicato acreedor de
Desarrollos Estructurales Vaines), tal gecucion de garantias no dé derecho a las entidades
acreedoras bajo € Tramo A o e Tramo B del Préstamo Sindicado novado, o bajo las
financiaciones bilaterales novadas, a resolver anticipadamente dichas financiaciones. En la
actualidad, Metrovacesa esta ala espera de recibir de las entidades acreedoras dicha dispensa,
lo que confia que suceda en |os proximos dias.

En todo caso, € incumplimiento de cualquiera de los ratios o de cualquiera de los pactos
contenidos en los documentos financieros que regulan la reestructuracion, incluyendo, en su
caso, una eventual egecucion de las garantias que garantizan la financiacion sindicada de
Desarrollos Estructurales Vaines sin haber obtenido previamente la dispensa (waiver) antes
mencionada, podria suponer un incumplimiento de dichos documentos, o que permitiria que
los prestamistas declarasen el vencimiento anticipado de dichos contratos de forma que todas
las cantidades pendientes por principa e intereses en virtud de los mismos resulten
inmediatamente vencidas y exigibles, cancelando ademas todo compromiso de facilitar
crédito adicional. En esta situacion, no existe certeza de que € Grupo sea capaz de obtener
fondos en los mercados de deuda y/o capital para repagar las cantidades adeudadas a sus
acreedores, ni de que & Grupo pueda mantener su solvencia como consecuencia del
vencimiento anticipado de sus deudas. Asimismo, en este contexto, s €l Grupo Metrovacesa
no fuese capaz de repagar las cantidades debidas a sus acreedores financieros, los prestamistas
podrian proceder ala gecucion de las garantias otorgadas por e Grupo sobre sus activos.

1.2.3 Concentracién de vencimientos en el plazo de cinco (5) afios

Seglin se explica en detalle en los apartados 5.1.5 y 10.3 del Documento de Registro, y como
consecuencia de los acuerdos de reestructuracion financiera, la deuda financiera novada del
Grupo Metrovacesa quedard compuesta principalmente por los Tramos A y B del Préstamo
Sindicado novado y por la deuda financiera bilateral novada conforme a los términos
previstos en los acuerdos de reestructuracion financiera.

El Tramo A del Préstamo Sindicado novado, por un importe de 1.860 millones de euros, se
encuentra vinculado a negocio recurrente (patrimonialista) del Grupo y tendrd un
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vencimiento a término (bullet) de cinco (5) afios, debiendo repagarse por completo en dicho
momento salvo por aquella parte que hubiera podido ser objeto de amortizaciones anticipas
derivadas de los mecanismos previstos de “barrido de cgja’ (cash sweep) (en virtud del cual
deberd amortizarse anticipadamente el Tramo A, con carécter obligatorio, por € importe que
exceda, afina de cada afio financiero, de 50 millones de euros de caja minima operativa libre
del Grupo).

Por su parte, @ Tramo B del Préstamo Sindicado novado, por un importe de 621.284.289,75
euros (reducible en la forma detallada en el apartado 10.3 del Documento de Registro), se
encuentra vinculado al negocio no recurrente (suelo y promociones residenciales) del Grupo y
tendra un vencimiento a término (bullet) de diez (10) afios, s bien esta prevista la
amortizacion anticipada del mismo a medida que el negocio no recurrente de la Sociedad
(sudo y promociones) genere exceso de cga como consecuencia del programa de
desinversion en activos de promocion y suelo.

Por ultimo, la deuda financiera bilateral novada resultante del proceso de reestructuracion
financiera, por importe de aproximadamente 1.124.055.786 euros, también contempla un
vencimiento atérmino (bullet) de forma que no se produzcan amortizaciones ordinarias de los
mismos en un periodo de cinco (5) afios, es decir, con anterioridad a la fecha de vencimiento
del Tramo A del Préstamo Sindicado novado, asi como un nuevo calendario de amortizacion
para € pago de los importes vencidos y pendientes de pago bago estas financiaciones
bilaterales.

Por tanto, durante los cinco (5) primeros afios de carencia acordados en € contexto de la
reestructuracién de la deuda financiera no esta previsto que € endeudamiento financiero de la
Sociedad se reduzca sustancialmente, savo que la Sociedad pueda llevar a cabo
amortizaciones anticipadas del Tramo A (como consecuencia de |os mecanismos de “ barrido
de cga’ (cash sweep) antes mencionado) o del Tramo B (como consecuencia del plan de
engjenacion de activos de suelo y promociones). En consecuencia, una vez transcurrido este
periodo inicial de carencia de cinco (5) afios, y asumiendo que no se producen las citadas
amortizaciones anticipadas, € Grupo Metrovacesa tendria que afrontar vencimientos
ordinarios de su deuda financiera por un importe de principa agregado de aproximadamente
2.590 millones de euros (de los cuales 1.860 millones corresponden a vencimiento del Tramo
A, 590 millones a deuda bilateral vinculada al Acuerdo de Refinanciacién de Bilaterales y
140 millones a deuda bilateral no vinculada a Acuerdo de Refinanciacion de Bilaterales),
cifra que puede verse ademas incrementada por la acumulacion de intereses devengados y ho
pagados en el Tramo B (s bien, y como se explica en mayor detalle en e apartado 10.3 del
Documento de Registro, e Tramo B del Préstamo Sindicado novado prevé determinados
mecanismos de capitalizacion de principal e intereses).

En todo caso, la Sociedad considera que el periodo inicial de carencia de cinco (5) afios
acordado con sus acreedores financieros es un plazo razonable y suficiente para que tanto las
condiciones generales del mercado inmobiliario espafiol como las operaciones del Grupo
mejoren, permitiendo la refinanciacion de la deuda vencida en condiciones aceptables de
mercado. No obstante, s la Sociedad no cumpliese con su plan de negocio, o s las
condiciones de mercado continuaran deteriorandose, € Grupo Metrovacesa podria encontrar
dificultades una vez transcurrido el periodo inicial de carencia para repagar 10s vencimientos
ordinarios de su deuda financiera e, incluso, para obtener |a refinanciacion de los mismos.
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1.2.4  Supuestos de vencimiento anticipado en caso de cambio de control

Algunos de los contratos de financiacién suscritos por € Grupo Metrovacesa contienen
clausulas de resolucion o modificacion de sus términos y condiciones a instancia de las
entidades financiadoras en |os supuestos de que tuviese lugar un cambio o toma de control de
la Sociedad. Segun seindicaen € apartado 5.2.1 de la Nota sobre las Acciones, en € caso de
que € aumento de capital aprobado por la Junta General de accionistas de la Sociedad de
fecha 28 de junio de 2011 no se suscribiera en su integridad y solo tuviera lugar la
compensacion de los créditos listados en el apartado 5.1.8 (A) de la citada Nota sobre las
Acciones, la participacién en Metrovacesa del Grupo Banco Santander (incluyendo la
participacion indirecta a través de Banco Espafiol de Crédito, S.A. y de Titulos de Renta Fija,
S.A.) podria ascender hasta un maximo de 35,325% como consecuencia de |0os compromisos
de suscripcidn asumidos por los Bancos Accionistas.

En este sentido, y por lo que respecta la Préstamo Sindicado, la Sociedad entiende que la
adquisicion por Grupo Santander de una participacion igual o superior al 30% pero inferior a
50% del capital social con derecho a voto de Metrovacesa como consecuencia de la
suscripcion de acciones en e citado aumento de capital y en cumplimiento de su compromiso
de capitaizacion, no constituye un cambio de control susceptible de facultar a las entidades
acreedoras de dicho Préstamo Sindicado para solicitar |a amortizacion anticipada de ninguno
delos Tramos A y B del mismo.

Asimismo, y en relacion con los restantes contratos de financiacion de Metrovacesa, la
Sociedad (i) entiende que las clausulas de cambio de control de estos contratos no son de
aplicacion en relacion con la adquisicion por € Grupo Santander de una participacion
superior a 30% pero inferior d 50% del capital de la Sociedad con derecho a voto de
Metrovacesa como consecuencia de la suscripcion de acciones en € citado aumento de capital
y en cumplimiento de su compromiso de capitalizacion; o (ii) en su defecto, prevé obtener de
las entidades financieras acreedoras correspondientes su renuncia (waiver) a ejercicio por su
parte de los derechos aparejados a tales clausulas, de manera que dichos contratos de
financiaci 6n tampoco se veran afectados por la g ecucion del mencionado aumento de capital.

No obstante lo anterior, si la Sociedad no lograra obtener de las correspondientes entidades
financieras acreedoras su renuncia (waiver) a gercicio por su parte de los derechos
aparejados a las clausulas de cambio de control, dichas entidades financieras podrian declarar
e vencimiento anticipado de los contratos afectados, o que a su vez podria provocar
vencimientos cruzados (cross-default) bgjo otros contratos de financiacién, incluyendo los
contratos suscritos en e contexto de la reestructuracion financiera. En esta situacion, no
existe certeza de que el Grupo sea capaz de obtener fondos en los mercados de deuda y/o
capita para repagar las cantidades adeudadas a sus acreedores, ni de que e Grupo pueda
mantener su solvencia como consecuencia del vencimiento anticipado de sus deudas.
Asimismo, en este contexto, si e Grupo Metrovacesa no fuese capaz de repagar las cantidades
debidas a sus acreedores financieros, los prestamistas podrian proceder a la g ecucion de las
garantias otorgadas por el Grupo sobre sus activos.

13 Riesgo de insuficiencia de capital circulante
A fecha del presente Folleto, Metrovacesa considera que € capita circulante disponible del
Grupo Metrovacesa no es suficiente para atender por completo durante los proximos doce

(12) meses las necesidades financieras del Grupo Metrovacesa resultantes de los gastos
generales y operativos derivados de su actividad, de las inversiones (capex) previstas por €
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Grupo Metrovacesa 'y del servicio de la deuda financiera (en € que se incluirian no solo 642
millones de euros correspondientes a los vencimientos ordinarios previstos para los proximos
doce (12) meses bgjo € actual Préstamo Sindicado, sino también 642 millones pagaderos el 3
de junio de 2011 y cuyo pago quedd en suspenso a la espera de la entrada en vigor de los
acuerdos de reestructuracion).

En consecuencia, la Sociedad considera esencid llevar a cabo la reestructuracion de su
endeudamiento financiero en los términos acordados con gran parte de sus acreedores
financieros y descritos en el apartado 5.1.5 (F) del Documento de Registro. Dicha
reestructuracién permitira a la Sociedad no sdlo aplazar |as amortizaciones ordinarias bgjo €
Préstamo Sindicado (es decir, 1os 642 millones de euros cuyo pago ha quedado en suspenso y
los 642 millones de euros correspondientes a las amortizaciones previstas para los proximos
doce (12) meses), sino también reducir sus gastos financieros en aproximadamente 80
millones de euros anuales y disponer de los veinte (20) primeros millones de euros que, en su
caso, se obtengan mediante aportaciones dinerarias en el aumento de capital aprobado por la
Junta General de accionistas de fecha 28 dejunio de 2011.

Si los acuerdos de reestructuracion del endeudamiento financiero de Metrovacesa no llegaran
aentrar en vigor, o si se produjeran circunstancias excepcionales que disminuyan las fuentes
de recursos financieros previstas por e equipo gestor del Grupo Metrovacesa, €l Grupo
Metrovacesa se veria abocado a buscar nuevos acuerdos con sus acreedores financieros y/o a
buscar medios de financiacion adicionales para financiar su capital circulante durante los
proximos doce (12) meses, en ausencia de los cuales la situacién patrimonid y la estabilidad
financiera de Metrovacesa podrian verse muy comprometidas.

14 Riesgo de insuficiencia del plan de viabilidad elaborado por la Sociedad y posible
déficit en la generacién de flujos de caja

Los términos de la reestructuraciéon de la deuda financiera del Grupo Metrovacesa se han
basado en un plan de viabilidad elaborado por la Sociedad con vistas a normalizar la situacion
operativay atender el caendario de servicio de la deuda, permitiendo mantener una situacion
de tesoreria positiva. Este plan de viabilidad contempla multitud de factores que podrian
desviarse de las hipétesis utilizadas, incluyendo, por eemplo las relativas a precios y
volUimenes de venta, margenes, inversiones en activos fijos, normalizacién de condiciones de
circulante, etc. En este sentido, € plan de viabilidad contempla la desinversién durante 1os
préximos afios de varios activos, s bien, a fecha del presente Folleto, Metrovacesa no cuenta
con ofertas vinculantes respecto de los mismos. De no cumplirse las hipétesis en las que se
basa € plan de viabilidad, o de producirse desviaciones en cuaquiera de sus parametros,
Metrovacesa podria encontrar dificultades para generar los flujos de cagja previstos y, en
consecuencia, para atender el servicio de su deuda, 1o que tendria un impacto negativo sobre
Su negocio, resultadosy situacion financiera.

Asimismo, s el flujo de cgja operativo del Grupo Metrovacesa no fuera suficiente para cubrir
sus gastos de funcionamiento y atender sus compromisos de inversion y/o las obligaciones de
servicio de su deuda, €l Grupo podria verse obligado a obtener fondos adicionaes o a reducir
gastos, mediante algunas de |as siguientes actuaciones:

) incrementar, en la medida en que resulte posible, las cantidades tomadas a préstamo
bajo los créditos y préstamos novados en el contexto de la reestructuracion financiera;
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(i) incurrir en endeudamiento financiero adiciona autorizado bajos los términos de los
contratos de reestructuracion.

(iii) reestructurar o refinanciar nuevamente su endeudamiento financiero antes de su
vencimiento original y en los términos permitidos por éste;

(iv) retrasar 0 reducir las inversiones necesarias para mantener sus operaciones y
responder alas condiciones de mercado y la creciente competencia;

(v) reducir plantillao el coste por empleado; y/o
(vi) retrasar la g ecucion de sus planes estratégicos.

15 Riesgo de incumplimiento de las condiciones suspensivas a que se encuentra sujeta
lareestructuracion financiera

Como es habitual en este tipo de acuerdos, y segin se indica en d apartado 5.1.5 del
Documento de Registro, la eficacia de la reestructuraciéon del endeudamiento financiero del
Grupo Metrovacesa se encuentra sujeta a una serie de condiciones suspensivas cuyo
cumplimiento debe producirse no més tarde del 19 de septiembre de 2011. Entre las
condiciones suspensivas mas rel evantes destacan:

@ la suscripcion de todos los documentos necesarios para € otorgamiento de las
garantias en beneficio de los acreedores de los Tramos A y B en que quede novado €l
Préstamo Sindicado;

(b) la gecucion dg aumento de capital objeto del presente informe y la consecuente

capitalizacion en e mismo de, a menos, 1.200 millones de euros de deuda financiera
por parte de los Bancos Accionistas (0, en su caso, por agquella cuantia inferior a
dicho importe de 1.200 millones que resulte tras la aplicacion, en la forma acordada
con los acreedores financieros de la Sociedad, de los fondos en efectivo captados en
el aumento de capital a que se refiere el presente Folleto);

(c) la suscripcion de los correspondientes contratos de novacion modificativa de los
términos dd endeudamiento bilatera del Grupo Metrovacesa de acuerdo con lo
previsto en los acuerdos de reestructuracion de la deuda financiera; y

(d) la emision por PricewaterhouseCoopers, S.L., como experto independiente designado
por € Registro Mercantil de Madrid, del correspondiente informe a los efectos de lo
previsto en la Disposicion Adicional 42 de la Ley Concursal en relacion con, entre
otros, € Acuerdo de Refinanciacion del Préstamo Sindicado y larefinanciacion de los
préstamos bilaterales de conformidad con & Acuerdo de Refinanciacion de
Bilaterales.

A fecha del presente Folleto se han cumplido ya la gran mayoria de las condiciones a las que
se encuentra condicionada la entrada en vigor de la reestructuracion financiera, incluida la
suscripcion de los correspondientes contratos de novacion modificativa de los términos del
endeudamiento bilateral del Grupo Metrovacesa de acuerdo con lo previsto en e Acuerdo de
Refinanciacion de Bilaterales.
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Por 1o que respecta a cumplimiento de las restantes condiciones suspensivas a las que se
encuentra condicionada la eficacia de la Reestructuracion Financiera, o bien depende de
actuaciones de la propia Sociedad o de susfiliaes, o bien hatenido lugar con anterioridad ala
aprobacién del presente Folleto, o bien se espera que tenga lugar con anterioridad a la
gecucion del aumento de capital. En todo caso, existe un determinado nUimero de
condiciones cuyo cumplimiento depende de actuaciones de terceros y/o es previsible que sélo
tenga lugar una vez gecutado €l aumento de capital. Respecto de estas condiciones la
Sociedad estima que, si bien no puede garantizar su cumplimiento en términos absolutos, en
la actualidad no existen razones objetivas para considerar que las mismas no puedan ser
satisfechas en los términos y plazos inicialmente previstos.

No obstante lo anterior, s alguna de las condiciones suspensivas a las que se encuentra
condicionada la eficacia de la reestructuracién del endeudamiento financiero del Grupo
Metrovacesa y cuyo cumplimiento estaba previsto que tuviera lugar una vez egecutado €l
aumento de capital, no fuera finalmente satisfecha antes en o antes del 19 de septiembre de
2011, y si Metrovacesa no obtuviera de sus acreedores financieros la oportuna dispensa
(waiver) de dicha condicién en laformay por las mayorias previstas en l10s correspondientes
contratos, la reestructuracion del endeudamiento financiero de Metrovacesa no llegaria a
entrar en vigor, lo que impactaria negativamente y de forma directa en la situacion
patrimonia y la estabilidad financiera del Grupo Metrovacesa. La constatacién de lafalta de
cumplimiento de dichas condiciones suspensivas podria producirse incluso con posterioridad
alagecucion del aumento de capital objeto del presente Folleto, o que podriatener un efecto
adverso en e precio de cotizacion de las acciones de Metrovacesa y provocar una pérdida
total o parcia de lainversion que hubiera podido realizarse en las mismas.

16 Concentracion de la actividad en Espaia y peso de determinados clientes

La actividad del Grupo Metrovacesa se concentra principalmente en Espaia, pese a contar
también con presencia en Francia y, en menor medida, en Alemania y Portugal. Tras las
recientes desinversiones en el Reino Unido y en Alemaniala actividad en Espafia constituia, a
31 de diciembre de 2010, e 92% de los ingresos por aquiler del Grupo (excluyendo los
dividendos de Gecina) y €l 65,8% del valor bruto de los activos de patrimonio. Asimismo, a
31 de marzo de 2011, la actividad en Espaia constituia 98% de los ingresos del Grupo,
mientras, que el 96% de su superficie alquilable también se encontraba en Espafia (estando un
58% concentrada en Madrid). Por otra parte, a 31 de diciembre de 2010, los diez principaes
clientes de Metrovacesa (entre los que se encuentran firmas como Repsol, Vodafone o
Inditex) generaron en su conjunto rentas equivalentes a un 26,32% de los ingresos por rentas
del Grupo. Igualmente, a dicha fecha, los diez principales inquilinos de cada segmento de
activos en renta representaban, respectivamente, € 43,38% de las rentas por alquiler de
oficinasy € 28,28% de las rentas por aquileres en centros comerciales.

Por lo tanto, la evolucion del Grupo Metrovacesa depende en gran medida de las condiciones
econdmicas generales en Espaiay de la evolucion del sector inmobiliario espariol (que hasta
la fecha ha experimentado un descenso significativo en los precios de los inmuebles y en las
rentas de aquiler y cuya recuperacion es, de momento, incierta), asi como de la situacién
econdmica de sus principales clientes e inquilinos y del puntual cumplimiento por su parte de
sus respectivos compromisos de pago. Como consecuencia de lo anterior, cualquier nuevo
cambio adverso en la situacién econdmica espafiola, o en el mercado inmobiliario espafiol, asi
como &l incumplimiento puntual o continuado de los compromisos de pago asumidos por los
principales clientes del Grupo, podria afectar negativamente al negocio, los resultados y la
situacién financiera del Grupo Metrovacesa.

Factores deriesgo - 10



M METROVACESA

1.7 Gecina

Metrovacesa es titular del 26,847% del capital social de la sociedad cotizada francesa Gecina,
de la que viene recibiendo regularmente dividendos que representan una parte significativa de
los flujos de caja ordinarios del Grupo (74 millones de euros durante el afio 2010). A 31 de
diciembre de 2010, la participacion de la Sociedad en Gecina tenia un valor bruto de los
activos de 1.910,0 millones de euros. En consecuencia, cualquier cambio en la normativa
francesa susceptible de afectar a negocio de Gecina, o cualquier cambio que afecte
negativamente a las condiciones econdmicas generales o a mercado inmobiliario francés, o
cualquier otro factor que provoque una reduccion en la distribucién de dividendos de Gecina
y/o en € valor neto de sus activos, podria afectar de manera negativa a negocio, a los
resultados y a las condiciones financieras del Grupo Metrovacesa. Entre esos factores cabe
citar e hecho de que Gecina sea en la actualidad una sociedad cotizada de inversion
inmobiliaria (“SIIC"), régimen que proporciona importantes beneficios a sus accionistas,
entre los que se encuentra la propia Metrovacesa. Entre estos beneficios puede citarse la
digtribucion obligatoria de dividendos por un importe minimo del 85% de los beneficios
operativos resultante de la actividad de alquiler y del 50% de las ganancias de capita
resultante de la venta de activos (beneficios operativos y ganancias de capital que se
encuentran ademas estan exentos de tributacién). En caso de que Gecina pierda su condicion
de sociedad cotizada de inversion inmobiliaria, 0 si cambiase la normativa francesa relativa a
este tipo de sociedades de inversién, o e convenio fiscal existente entre Espafiay Francia, €
negocio, los resultados y la situaciéon financiera del Grupo Metrovacesa podrian verse
afectados negativamente.

18 Riesgos derivados de la estructura accionarial de Metrovacesa

Algunos de los principales accionistas de Metrovacesa son entidades financieras que a su vez
son acreedores en proporciones diversas de la Sociedad. A fecha del presente Folleto, y tal y
como se desprende del apartado 18.1 del Documento de Registro, € 77,70% del capital socia
de Metrovacesa es titularidad de ocho entidades financieras: Banco Santander, S.A., Banco
Bilbao Vizcaya Argentaria, S.A., Banco Sabadell, S.A., Banco Popular Espafiol, S.A., Bankia,
S.A., Barclays Picy Cgade Ahorrosy Pensiones de Barcelona ("l1a Caixa’).

En la actualidad, las seis primeras entidades financieras citadas son titulares en su conjunto,
pero de manera no concertada, de un 65,52% del capital social de la Sociedad y cuentan, cada
una de dlas, con un consgjero dominical en el Consegjo de Administracién. Dichas entidades
han asumido un compromiso de capitalizacion de créditos en € aumento de capital objeto del
presente folleto como resultado del cua su porcentaje de participacion en la Sociedad podria
aumentar en caso de que e aumento no resulte integramente suscrito mediante aportaciones
dinerarias por los restantes accionistas de la Sociedad y dependiendo del nimero de acciones
sobrantes que finamente les resulte asignado para su suscripcion mediante compensacion de
créditos.

Los intereses de los mencionados accionistas entre si, pero también con respecto a otros
accionistas significativos o minoritarios de la Sociedad, pueden diferir significativamente.
Aun cuando dichos accionistas no actlian de manera concertada, 10s accionistas significativos
de la Sociedad sin representacion en e consgjo de Administracion, y los accionistas
minoritarios, pueden ver muy limitada su capacidad de influencia en la gestion de la
Sociedad, incluyendo asuntos tales como la distribucion de dividendos, € nombramiento de
consgjeros, el aumento o reduccion del capital y la aprobacién de modificaciones estatutarias.
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Por otra parte, agunas de las entidades financieras accionistas de Metrovacesa mantienen
participaciones en otras sociedades relacionadas con el sector inmobiliario. Aungue la
Sociedad considera que estas sociedades no compiten directamente con ella en el dmbito del
negocio patrimonial que constituye la estrategia central de la Sociedad, no puede garantizarse
gue en un futuro sus actividades y sus oportunidades de negocio no puedan entrar en conflicto
con las del Grupo Metrovacesa; todo €lo sin perjuicio de la normas que regulan las
situaciones de conflicto de interés tanto en la normativa espafiola como en los documentos de
gobierno corporativo de la Sociedad.

19 I mpacto de posibles alzas en |os tipos de interés sobre € endeudamiento del Grupo

Las tasas de interés fijadas en la gran mayoria de los préstamos y créditos suscritos por €l
Grupo Metrovacesa, incluidos los préstamos y créditos novados en e proceso de
reestructuracion financiera, se basan en un tipo de interés variable. En consecuencia, un
incremento de los tipos de interés podria, en principio, aumentar |os costes de financiacion de
Metrovacesa, con el consiguiente impacto negativo en la cuenta de resultados de la Sociedad.

En la actualidad, la Sociedad afronta este riesgo mediante €l uso de instrumentos financieros
derivados como parte de su politica de cobertura de tipos de interés. En particular,
Metrovacesa ha contratado una cobertura de tipo de interés vigente hasta € 1 de abril de
2016. Esta cobertura de tipos de interés cubre la gran mayoria de la deuda a tipo variable que
Metrovacesa mantendra tras la reestructuracion de su endeudamiento financiero, fijando €
mismo en e 2,585 por ciento, reduciendo significativamente con ello cualquier riesgo
financiero relacionado con € tipo de interés. A pesar de lo anterior, es imposible eliminar
absolutamente los efectos de los tipos de interés, en particular, en el caso de incrementos
durante un periodo continuado de tiempo.

1.10 Riesgo de pérdidas derivadas de procedimientos legales

Al margen de las principales reclamaciones interpuestas contra e Grupo Metrovacesa
descritas en €l epigrafe 20.8 y, en concreto, de los litigios relativos a Grande Armée y Bami
Newco, S.AA. que se detallan en dicho apartado (por importe de 88 millones de euros y 54
millones de euros, los que solo 40 millones correspondientes a Grand Armée se encuentran
provisionados), la Sociedad no se halla incursa en la actualidad en ninguna otra reclamacion
judicial o extrgjudicial que, a juicio de la Sociedad, pudiera tener un impacto sustancial
adverso en las actividades, los resultados y la situacion financiera del Grupo Metrovacesa.

No obstante lo anterior, Metrovacesa y sus filidles son parte en la actualidad de diversos
procedimientos judiciales como consecuencia del incremento de la litigiosidad apreciado en
los ultimos afios ante los incumplimientos derivados de la situacion general de recesion, entre
otros factores. El resultado adverso de alguno de dichos procedimientos (incluyendo
cualquier acuerdo extrgjudicial) podria traducirse en un efecto materia adverso para €
negocio, los resultados y la situacion financiera del Grupo Metrovacesa.

2.  RIESGOSASOCIADOSAL SECTOR INMOBILIARIO
2.1 Crisis econdmica y desaceleracion actual del ciclo inmobiliario en Espaia
La situacion de crisis econdmica que vive Espaia tras € estallido de la llamada “burbuja

inmobiliaria’” en €l gercicio 2008 ha provocado un deterioro significativo del entorno en e
gque operan las compafiias inmobiliarias como Metrovacesa y sus filiales. Asi, € sector
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inmobiliario ha sufrido en estos pocos afios un acusado deterioro en el valor de sus activos,
especidlmente en los activos de suelo y promociones. A esto se ha unido, ademas, €l
descenso en los niveles de ocupacion en e mercado de oficinas y la reduccién significativa de
los precios de los aquileres tanto para locales comerciales como para locales de uso
residencial (cifrado en € entorno del 10% en e gercicio 2010). Por otra parte, la
financiacion disponible en e mercado inmobiliario también ha sufrido una importante
contraccion, lo que se hatraducido en una bgjada significativaen e volumen de ventasy en el
nivel de precios de la vivienda (con caidas de precios en torno a 13% de media desde el
maximo al canzado en 2008), con el consecuente impacto en los margenes de este negocio.

En estas circunstancias, € Grupo Metrovacesa trata de minimizar el impacto de la crisis
econdmica en general, y del sector inmobiliario en particular, centrando su actividad
inmobiliaria en aquellos segmentos que se estiman pueden ser mas estables durante una
recesion econdmicay en los que el Grupo estima que puede ser mas competitivo (por iemplo
el aquiler de oficinas). Esto no obstante, las tendencias del ciclo econdmico naciona e
internacional tienen un peso suficiente como para influir significativamente en el negocio del
Grupo Metrovacesa, que esta viendo como |os factores antes expuestos estan provocando en
la actualidad un clara desaceleracion del ciclo inmobiliario en Espafia, lo cua esta afectando
negativamente al negocio, alos resultados y ala situacion financiera de Metrovacesa.

Metrovacesa no puede predecir cudl sera la tendencia del ciclo econdmico en los proximos
afos, ni s se producird un agravamiento aun mayor de la fase recesiva actual del ciclo del
sector inmobiliario susceptible de ocasionar una disminucion en las ventas y en los precios de
aquiler y un aumento en los costes de financiacién. En todo caso, de ser asi, € impacto
negativo en la actividad inmobiliaria podria resultar incluso mayor, 1o que afectaria al
negocio, los resultados y la situacion financiera del Grupo Metrovacesa.

2.2 Caracter competitivo del sector inmobiliario y aparicion de nuevos competidores

A pesar de que actualmente la actividad inmobiliaria en Espafia est4 fuertemente estancada, €
sector inmobiliario continta siendo muy competitivo y caracterizandose por su elevado grado
de atomizacion. A esto se une la reciente entrada de las entidades de crédito en el mercado
inmobiliario como consecuencia de la adjudicacion de activos en € contexto de
procedimientos de g ecucion hipotecaria o en virtud de daciones en pago para la cancelacion
de las deudas con promotores inmobiliarios.

Estos factores, junto con las dificultades por las que atraviesa el sector, han dado lugar a una
situacién de exceso de oferta de viviendas y patrimonio en renta y, en consecuencia, a una
disminucion de los precios de compraventa y de los precios de alquiler. En estas
circunstancias, €l Grupo podria verse obligado a aumentar los incentivos por ventas 'y reducir
tanto los precios de los alquileres como los precios de venta y los margenes de beneficio.
Ademas, esta situacion generalizada puede también afectar de manera adversa a valor de los
activos del Grupo Metrovacesa. Por tanto, € actual caracter atomizado y fuertemente
competitivo del sector inmobiliario, junto con la aparicion de nuevos competidores, puede
afectar negativamente alas operacionesy ala situacion financiera del Grupo.

2.3 Riesgos asociados a la actividad patrimonialista
Dentro del mercado inmobiliario, Metrovacesa desarrolla un modelo de negocio diferenciado

y claramente orientado a la actividad patrimonialista. En este sentido, el Grupo Metrovacesa
centra su actividad principal en €l alquiler, la promocién, la comercializacién y la gestion de
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edificios de oficinas, centros comerciales y hoteles. La actividad patrimonialista representaba
un 75,2% del valor de los activos del Grupo a 31 de diciembre de 2010, es decir, un vaor
superior a los 5.906 millones de euros, generando unos ingresos por aquileres durante €
gercicio 2010 de 171,9 millones de euros (40,2 millones de euros en € primer trimestre del
gercicio 2011).

La actividad patrimonialista en la que centra su negocio € Grupo Metrovacesa se encuentra
suj eta a una serie de riesgos especificos, entre |os que cabe destacar |0s siguientes:

@

(b)

(©)

Riesgos asociados a la promocion de edificios para su posterior incorporacion al
patrimonio en renta. La promocion de nuevos edificios para destinarlos a patrimonio
en aquiler requiere inversiones significativas y conllevan un largo proceso de
gecucion durante el que no generan rentas. Durante este periodo, determinados
riesgos generales afectan tanto alas actividades de desarrollo de nuevos edificios para
su incorporacion a la cartera de patrimonio en renta como alas actividades de reforma
0 acondicionamiento de edificios ya existentes. Entre estos riesgos cabe mencionar
los posibles retrasos de gecucion (con la posibilidad de que se exceda € tiempo o
costes previstos), € riesgo de costes de construccion superiores a los previstos, €l
riesgo de no encontrar inquilinos a los niveles de renta esperados o la disponibilidad
de financiacion, tales como la elevacién de los tipos de interés. Cualquiera de estas
circunstancias podria elevar €l coste o retrasar la terminacion de los edificios y, como
consecuencia, dar lugar a una reduccion de los mérgenes del negocio patrimonialista
del Grupo Metrovacesa.

Riesgos derivados de la posible falta de inquilinos para los inmuebles que componen
la cartera de patrimonio en renta y su consiguiente presion a la baja en los precios.
Uno de los riesgos bésicos de la actividad de patrimonio es la posible fata de
inquilinos para los inmuebles que componen la cartera de patrimonio en renta. Los
indicadores de gestion que maneja e Grupo Metrovacesa muestran gque durante €l
giercicio 2010 se han mantenido altas tasas de ocupacion, con una media que se situd
en e 89.1%. No obstante, los inquilinos existentes pueden decidir no renovar sus
contratos a vencimiento y el Grupo Metrovacesa puede tener dificultades para
encontrar nuevos inquilinos o para arrendar los inmuebles a precio requerido o
esperado, lo que puede afectar al negocio, los resultados y la situacion financiera de
Metrovacesa.

Riesgos vinculados al cobro de rentas de alquiler de los activos arrendados. Las
rentas que e Grupo Metrovacesa puede cargar a sus inquilinos estén sujetas a la
competencia de otros arrendadores, a la incorporacion al mercado de nuevos activos
de patrimonio en alquiler, ala situacién financiera de losinquilinosy, en general, ala
situacion econdmica del pais. Ademas, la actividad patrimonialista requiere medios
significativos y una vigilancia constante para asegurar que los inquilinos pagan
puntualmente las rentas de alquiler vy, llegado el caso, actualizan o renuevan las
mismas en los términos acordados. Por otra parte, los inquilinos del Grupo pueden
atravesar ocasionalmente circunstancias financieras desfavorables que les impidan
atender sus compromisos de pago debidamente. En caso de incumplimiento de los
arrendatarios, la recuperacion del local puede demorarse hasta conseguir el desahucio
judicial y por tanto la disponibilidad del mismo para destinarlo nuevamente a alquiler.
Todo ello podria afectar negativamente a negocio, los resultados y la situacion
financiera de Metrovacesa.
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(d) Riesgos derivados del valor de los activos del patrimonio. La rentabilidad de la
division de patrimonio depende tanto de los costes de adquisicidn de los activos de
patrimonio como de las rentas obtenidas de los mismosy, en su caso, de su precio de
venta. En las actuales condiciones de mercado, no puede asegurarse que € Grupo
vaya a ser capaz en e futuro de adquirir este tipo de activos a precios competitivos, o
de financiar su adquisicién a costes inferiores a su rentabilidad. Tampoco puede
asegurarse que, en €l caso de venta de activos de la cartera de patrimonio, e Grupo
pueda obtener un precio mayor que € de adquisicion o que €l del valor en libros del
correspondiente activo, 10 que puede afectar negativamente a negocio, |os resultados
y lasituacion financiera de M etrovacesa.

(e) Riesgos derivados de dafios sufridos por los activos en patrimonio y de posibles
reclamaciones de inquilinos derivadas de los mismos. Otro riesgo relacionado con la
actividad patrimonialista de Metrovacesa es € relativo a las posibles reclamaciones
gue puedan surgir como consecuencia de posibles defectos en las caracteristicas
técnicas y materiales de construccion de sus inmuebles en alquiler. Los activos
inmobiliarios del Grupo Metrovacesa estan expuestos a los dafios que se puedan
producir por incendios, inundaciones, accidentes, desastres naturales y otras causas.
El Grupo Metrovacesa asegura sus activos frente a estos riesgos en linea con las
précticas de mercado, pero si se produjeran dafios no asegurados, 0 en cuantia
superior a las coberturas aseguradas, o un incremento del coste financiero de los
seguros, e Grupo Metrovacesa experimentaria una pérdida en relacion con la
inversion redlizada en € activo afectado, asi como una pérdida de ingresos previstos
procedentes de dicho activo. Asimismo, €l Grupo podria incurrir en responsabilidad
frente a terceros como consecuencia de dafios producidos en cuaquiera de los activos
de que es propietario, 10 que ademas podria afectar a la reputacion del Grupo. Todo
ello podria afectar negativamente al negocio, la reputacion, los resultados y la
situacion financiera de Metrovacesa.

24 Riesgos asociados a la actividad de promocion de viviendas

Ademés de centrarse en €l negocio patrimonialista, el Grupo Metrovacesa disefiay gestionala
construccién y comercializacién de promociones de vivienda. Aungue esta linea de negocio
ha sido rentable en el pasado y en el gercicio 2010 los ingresos por ventas de viviendas
ascendieron a 175 millones de euros, € Grupo esta abandonando de forma ordenada €
mercado de la promocién residencial ante el marcado deterioro del mercado inmobiliario
espafiol. Asi, a31 de marzo de 2011, e Grupo Metrovacesa ya no contaba con promociones
en construccién, contando tan solo con 441 unidades residenciales en cartera.

No obstante lo anterior, y excluyendo los riesgos propios de la gestion y construccién de
promociones inmobiliarias (desviaciones en presupuesto, riesgos derivados de la
subcontratacion, etc.) se describen a continuacion |os riesgos asociados a esta actividad, entre
los que cabe destacar:

@ Riesgos derivados de posibles aumentos en los tipos de interés. Durante el afio 2009,
el Euribor se situ6 en minimos histéricos debido a las inyecciones de liquidez de los
diferentes bancos centrales y, en particular, del Banco Central Europeo. Sin embargo,
a partir de la segunda mitad del gercicio 2010, €l Euribor comenzo a incrementarse,
hasta situarse, a finales del gercicio, en & 1,526%. Esta tendencia se espera que
continie en el medio y largo plazo como consecuencia del cambio en la politica del
Banco Central Europeo y de la reciente subida de tipos aprobada en abril de 2011.
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De continuar la tendencia a alza de los tipos de interés, el coste financiero de los
préstamos hipotecarios aumentaria, haciendo que éstos sean menos atractivos como
forma de financiacién para la adquisicién de vivienda y, por tanto, limitando la
demanda de viviendas. En una situacion en la que la actividad inmobiliaria en
Espaiia esta fuertemente estancada, € encarecimiento del coste financiero de los
préstamos hipotecarios puede retrasar la recuperacion del sector y, por tanto, la
capacidad de Metrovacesa para desinvertir en sus activos de promociones, 1o que
podria afectar negativamente en las actividades, los resultados y la situacion
financiera de Metrovacesa.

(b) Riesgos derivados de reclamaciones por dafios y defectos en la construccion. Sin
perjuicio de que, hasta la fecha, Metrovacesa no se haya visto afectada por ninguna
reclamacion significativa relacionada con los materiales utilizados u otros defectos en
la construccién de inmuebles, la actividad promotora puede dar lugar a que se
emprendan acciones judiciales en relacion con los materides utilizados y con
defectos en los inmuebles vendidos, incluidos los posibles defectos derivados de
acciones de terceros contratados por Metrovacesa, tales como arquitectos, ingenieros
y contratistas o subcontratistas de la construccién. Las posibles reclamaciones que
pudiesen derivarse por defectos en los materiales utilizados o fallos en la gjecucién de
la obra son, en principio, asumidos por la empresa constructora o bien por la
direccion facultativa. No obstante, puede darse € caso de que, en determinadas
reclamaciones de clientes, las partes intervinientes en el desarrollo del proceso
constructivo no estén dispuestas a asumir su responsabilidad, pudiéndose llegar a una
situacién en la que Metrovacesa 0 alguna de sus filiales, en su condicion de
promotora, deba hacerse cargo de lareparacion, sin perjuicio de que pueda emprender
las vias legales que considere oportunas para repercutir dicho coste a los diferentes
responsables.

25 Riesgos asociados a la actividad de compra y desarrollo de suelo

Tradicionalmente, € Grupo Metrovacesa ha comprado y desarrollado suelo para la
edificacién de viviendas. Estalinea de actividad ha proporcionado tradicional mente a Grupo
importantes ingresos no recurrentes, si bien en la actualidad este segmento de negocio se ha
visto afectado por la crisis del sector, de forma que en e gercicio 2010 sdlo ha generado
ingresos por 26.2 millones de euros. En consecuencia, el Grupo ha decidido abandonar este
segmento de negocio y en la actualidad se encuentra centrado en la liquidacion ordenada de
su banco de suelo a precios aceptables que e permitan el repago de aquella parte de la deuda
financiera reestructurada cuyo amortizacion anticipada dependa de la engjenacion de activos
de suelo y promociones (en particular, del Tramo B del Préstamo Sindicado novado).

No obstante lo anterior, el Grupo Metrovacesa afronta determinados riesgos respecto de los
suel os que actualmente mantiene en cartera. Asi, para transformar un suelo no urbanizable en
urbanizable y, posteriormente, en urbano se debe iniciar un procedimiento ante las
Corporaciones Locales y Comunidades Autonomas. El Grupo Metrovacesa ha comprado el
suelo que compone su cartera de suelo bien al contado o bien en diferentes plazos de pago,
dependiendo del tipo de suelo y de las condiciones acordadas con los vendedores. Estos
plazos de pago diferidos estan generalmente sujetos a cumplimiento de los hitos urbanisticos
necesarios para proceder a la construccion y promocion. En € futuro, no se puede asegurar
gue dichas Corporaciones y Comunidades Auténomas califiquen los suelos del Grupo
Metrovacesa en los plazos y con las clasificaciones esperadas. Ademas, la g ecucion de los
proyectos de Metrovacesa podria ser objeto de denegacion o retraso en la calificacion, o que
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podria suponer un incremento de los costes y que los resultados, valoraciones y situacion
financiera de Metrovacesa quedaran af ectados negativamente.

2.6 Riesgos asociados a la relativa iliquidez de los activosinmobiliarios

Dentro del plan de viabilidad elaborado en € contexto del proceso de reestructuracion
financiera, la Sociedad tiene previsto acometer la venta ordenada de sus activos de suelo y
promociones, repagando parte de su endeudamiento financiero con los ingresos asi obtenidos.
Esto no obstante, las inversiones en inmuebles son relativamente iliquidas, especialmente en
el actual escenario de recesiéon del mercado inmobiliario, caracterizado por la sobreoferta de
activos inmobiliarios, especialmente de suelo y promociones. A esto se une € hecho de que
la actual crisis crediticia esta dificultando la obtencion de financiacion para la compra de
activosinmobiliarios.

Esta falta de liquidez puede limitar la capacidad del Grupo Metrovacesa para convertir
agunos de sus activos en dinero en efectivo a corto plazo e, incluso, medio plazo. En el caso
de que la Sociedad necesite liquidar parte de sus activos, es probable que tenga que reducir
sustancialmente el precio de venta de esos activos, incluso por debgjo de su valor de coste o
de adquisicidn o, en caso de que la Sociedad no esté dispuesta a disminuir significativamente
el precio, conservandolos durante mas tiempo del previsto inicidmente. Esto puede afectar
de manera particular a cumplimiento del plan de desinversiones en suelo y promociones y,
por tanto, a la capacidad de Metrovacesa de repagar 10s intereses y reducir €l principal del
Tramo B del Préstamo Sindicado novado.

L o anteriormente expuesto, junto con € riesgo de que el mercado inmobiliario no se recupere
0 continle deteriordndose, aumentara la dificultad de hacer liquidos ciertos activos
inmobiliarios, 1o que afectara a la capacidad de la Sociedad de amortizar anticipadamente su
endeudamiento financiero y podrd tener un impacto en € negocio, los resultados y la
situacion financiera del Grupo Metrovacesa.

2.7 La valoracién por expertos independientes de la cartera de activos inmabiliarios del
Grupo Metrovacesa podria no reflgjar de forma precisa 'y certera € valor de realizacion de
[os mismos.

Metrovacesa, por medio de expertos independientes, realiza val oraciones sobre la totalidad de
sus activos de patrimonio y promocion al menos una vez a afo. Para redlizar las
valoraciones de los activos, estos expertos independientes tienen en cuenta determinada
informacion y estimaciones, por 1o que cualquier variacion en las mismas, ya sea como
consecuencia del mero transcurso del tiempo, por cambios en la operativa de los activos, por
cambios en las circunstancias de mercado o por cualquier otro factor, implicaria la necesidad
de reconsiderar dichas valoraciones.

Por otra parte, el valor de mercado de los inmuebles, terrenos, suelos en desarrollo y bienes
inmuebles de cualquier clase que se analizan en los informes de dichos expertos, podria sufrir
descensos por causas no controlables por Metrovacesa, como pueden ser la variacion de las
rentabilidades esperadas debido alosincrementos en | os tipos de interés, cambios normativos,
etc. De hecho, y como puede verse en € apartado 8 del Documento de Registro, la valoracién
de la cartera de activos del Grupo Metrovacesa ha sufrido un descenso del 2,8% desde e 30
de septiembre de 2010 (8.082,6 millones de euros) hasta el 31 de diciembre de 2010 (7.852,7
millones de euros).
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En cualquier caso, la valoracion de los activos que componen la cartera inmobiliaria de
Metrovacesa no puede interpretarse como estimacion o indicacion de los precios que podrian
obtenerse en caso de que Metrovacesa vendiese dichos activos en el mercado, ni como
estimacion o indicacién de los precios a los que cotizaran en bolsa las acciones de
Metrovacesa. Se trata, pues, de la mera valoracion subjetiva acordada por los expertos
independientes.

2.8 Riesgos asociados a la reduccion del valor de mercado de |os activos inmobiliarios

La tenencia de activos inmobiliarios implica ciertos riesgos de inversion tales como que el
rendimiento de la inversién sea menor a esperado o que las estimaciones o valoraciones
realizadas puedan resultar imprecisas o incorrectas. Asimismo, el valor de mercado de los
activos podria reducirse o verse afectado negativamente en determinados casos, como por
gemplo en el caso de que varien las rentabilidades esperadas de los activos. Ademés, en caso
de que se incrementase la oferta de patrimonio en alquiler, al existir mas patrimonio en
alquiler, las rentas por aquileres podrian verse af ectadas negativamente.

Aungue Metrovacesa rediza auditorias, valoraciones y estudios de mercado, asi como
verificaciones de los requerimientos legales y técnicos, no puede asegurar que una vez
incorporados los activos a su cartera no pudieran aparecer circunstancias significativas
desconocidas en e momento de laincorporacion, tales como limitaciones impuestas por laley
0 de tipo medioambiental, 0 que se cumplan las estimaciones con las que se haya ef ectuado su
valoracion. Esto podria dar lugar a que la valoracion de sus activos pudiera verse reducida, lo
gue podria tener un efecto negativo sobre el negocio, la situacién financiera 'y |os resultados
de Metrovacesa.

29 Riesgos asociados al marco regulatorio que afecta al negocio de Metrovacesa

El Grupo Metrovacesa estd sometido a numerosas disposiciones normativas y requisitos
administrativos, tanto europeos como nacionales, e incluso locaes, de orden urbanistico,
técnico, medioambiental, fiscal o mercantil, o relativos a la ordenacion de la vivienda, a la
seguridad y a la defensa de los consumidores, entre otros. Cualquier modificacion o cambio
sustancial en estas disposiciones normativas (0 en su interpretacion o aplicacion por parte de
las autoridades administrativas competentes o por |0os tribunales europeos o0 nacional es) podria
hacer que Metrovacesa modificara sus planes de desarrollo 0 que incurriera en costes
adicionaes més 0 menos significativos 'y, en consecuencia, podria afectar negativamente alas
operacionesy las condiciones financieras del Grupo.

Por otra parte, y a pesar de la extensa experiencia de Grupo Metrovacesa en los
procedimientos administrativos para la obtencidn de las licencias y autorizaciones necesarias
para sus proyectos, € sistema de planificacidn urbanistica, sobre todo a nivel local, puede
sufrir retrasos o desviaciones y, por tanto, en € caso de nuevos proyectos que requieran la
concesion de licencias por parte de las autoridades urbanisticas locales, no hay garantia de
gue se concedan a su debido tiempo. Ademés, s surgiera la necesidad de buscar nuevas
autorizaciones o de modificar las ya existentes, existe el riesgo de que tales autorizaciones no
puedan conseguirse o se obtengan con condiciones méas onerosas y/o con la imposicion de
determinadas obligaciones impuestas por las autoridades urbanisticas locales encargadas de
conceder tal es autorizaciones.

En este sentido, las autoridades competentes en € ambito local, autonémico, naciona y
comunitario pueden imponer sanciones por cualquier incumplimiento de estas normas. Las
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sanciones podrian incluir, entre otras medidas, restricciones que pueden limitar a Grupo
Metrovacesa la realizacion de determinadas operaciones. Si € incumplimiento es
significativo, las multas o sanciones podran afectar negativamente a negocio, |os resultados y
lasituacion financiera del Grupo Metrovacesa.

3. FACTORES DE RIESGO PARA LOS VALORES OFERTADOS Y/O ADMITIDOS A
NEGOCIACION PREVISTOSEN LA NOTA SOBRE LASACCIONES

31 Mercado de |los derechos de suscripcién preferente

Los derechos de suscripcién preferente del aumento de capital objeto del presente folleto
serén negociables en las Bolsas de Madrid, Barcelona, Bilbao y Vaencia através del Sistema
de Interconexion Bursétil (Mercado Continuo) durante un periodo de quince dias naturales.

No obstante, Metrovacesa no puede asegurar que se vaya a desarrollar un mercado de
negociacion activo de los derechos de suscripcion preferente en las referidas Bolsas de
Vdores durante el referido periodo ni que, a lo largo del mismo, vaya a haber suficiente
liquidez para los mencionados derechos. Ademas, incluso s se desarrolla tal mercado de
negociacion, la volatilidad del precio de tales derechos puede ser mayor a la volatilidad del
precio de las acciones de Metrovacesa.

En este sentido, conviene destacar que Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, S.A., Banco de
Sabadell, SA., Banco Espafiol de Crédito, SA., Banco Popular Espafiol, S.A., Banco
Santander, SAA. y Bankia, S.A., en su doble condicion de accionistas de la Sociedad titulares
en su conjunto de un 65,52% de su capital socia y entidades titulares de parte de |os créditos
frente a la misma susceptibles de compensacién en el aumento de capital propuesto, han
comunicado a la Sociedad su decision irrevocable de no transmitir a terceros, o engjenar de
cualquier otraforma, los derechos de suscripcion preferente que les pudieran corresponder en
el aumento de capital objeto del presente folleto, reservandose sin embargo de forma expresa
(excepcion hecha de Banco Santander, SA. y de Banco Espafiol de Crédito, SA. en los
términos descritos en e apartado 5.2.2 de la Nota sobre las Acciones), el derecho a
gercitarlos directamente durante el periodo de suscripcién preferente y mediante aportaciones
dinerarias.

3.2 Valor de los derechos de suscripcion preferente

Dado que €l precio de negociacion de los derechos depende del precio de negociacién de las
acciones de Metrovacesa, una eventual caida significativa del precio de cotizacion de las
acciones de Metrovacesa podria af ectar negativamente al valor de los derechos de suscripcion
preferente, haciendo incluso que valgan cero, y, por lo tanto, puede verse afectado por los
mismos riesgos descritos en el presente Folleto a los que los titulares de las acciones de
Metrovacesa podrian hacer frente en e futuro.

Ademés, Metrovacesa no puede asegurar a los titulares de derechos de suscripcion preferente
gue el precio de cotizacion de las acciones de Metrovacesa no caiga por debajo del precio de
suscripcion de las acciones después de que los titulares de los derechos hayan elegido
gercitarlos. S esto ocurre, los titulares de derechos de suscripcion preferente se habran
comprometido a adquirir nuevas acciones a un precio superior a precio de mercado, y
sufriran una pérdida inmediata. Por otro lado, Metrovacesa no puede asegurar a los titulares
de derechos de suscripcion preferente que después del gercicio de sus referidos derechos
consigan vender sus acciones aun precio igual o superior a precio de suscripcion.
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A titulo de gemplo, entre e 1 de enero de 2011y el 6 dejulio de 2011, €l precio maximo de
la accién de Metrovacesa ha sido de 9,79 eurosy €l minimo de 4,36 euros.

33 Posibilidad de dilucion

Tratdndose de una emisién de nuevas acciones ordinarias de Metrovacesa, aguellos
accionistas gue no gerciten ninguno sus derechos de suscripcion preferente veran diluida su
participacion en € capitd de Metrovacesa en hasta un 94,61% de su participacién actual, en
caso de que se suscribiera el 100% de las nuevas acciones emitidas. Asimismo, alin en €
caso de que un accionista transmitiese sus derechos de suscripcion preferente no g ercitados,
el precio que reciba como contraprestacion podria no ser suficiente para compensarle
completamente por la dilucion de su participacion en el capital de Metrovacesa consecuencia
del aumento de capital. Ademés, finalizado € periodo de suscripcion preferente, los derechos
de suscripcidn preferente que no hayan sido gjercitados se extinguiran y 1os accionistas que ho
hayan gjercitado sus derechos no se verdn compensados de ninguna forma.

Por otra parte, y segiin se explica en mayor detalle en e apartado 10.3 del Documento de
Registro, las entidades prestamistas del Tramo B del Préstamo Sindicado novado, entre las
gue se encuentra algunas de las entidades cuyos créditos son susceptibles de capitalizacidn en
el aumento de capital objeto del presente Folleto, podrén solicitar en determinadas
circunstancias la compensacion, y consecuente capitalizacion, de parte de su participacion en
dicho Tramo B. En caso de que dichas entidades decidan proceder a la citada compensacién
de créditos, |os accionistas de Metrovacesa veran diluida su participacion en la Sociedad.

34 El valor de cotizacion de las acciones de Metrovacesa puede ser vol étil

El valor de cotizacién de las nuevas acciones de Metrovacesa puede ser volétil. Factorestales
como la percepcion por parte del mercado del aumento de capital objeto del presente Folleto,
la percepcidn por parte del mercado de la refinanciacion ligada a aumento de capital objeto
del presente Folleto, la evolucién de los resultados o situacion financiera de Metrovacesa o las
previsiones sobre 1os mismos, |os nuevos servicios o productos ofrecidos por Metrovacesa o
sus competidores, la publicidad negativa, |os cambios en las recomendaciones de |os analistas
bursdtiles sobre Metrovacesa, l0s sectores en 10s que Metrovacesa opera o 10s sectores en los
que pudiera operar en e futuro, los cambios en la regulacion que afecten a negocio de
Metrovacesa, asi como las condiciones globa es de los mercados financieros, de valores o del
sector inmobiliario, o cualesguiera otros factores méas all& del control de Metrovacesa, podrian
tener un efecto negativo en el precio de cotizacion de las acciones de Metrovacesa.

Por otra parte, en los Ultimos meses, |0os mercados de valores en Espafiay a nivel mundial han
sufrido volatilidades importantes en términos de volumen de contratacion y precios de
cotizacion de los valores. Estavolatilidad podria afectar negativamente a valor de cotizacion
de las acciones de Metrovacesa, con independencia de cudles sean su situacién financiera y
sus resultados. Durante € mes de junio de 2011, la volatilidad media del precio de la accion
de Metrovacesa hasido del 38,7%, con un méximo de 5,6 eurosy un minimo de 4,80 euros.

35 Riesgo deiliquidez de la accidn
Como resultado de lareduccion del capital flotante (free float) de la sociedad resultante de las
ofertas publicas de adquisicion efectuadas y liquidadas en e pasado, asi como de las

operaciones societarias que se han llevado a cabo en la Sociedad en los Ultimos afios y que se
describen con mayor detalle en € apartado 5.1.5 del Documento de Registro, € capita
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flotante (free float) de la Sociedad a fecha del presente Folleto, excluyendo la autocartera, se
sitta entorno a 4,150%

El capital flotante (free float) se puede ver reducido ain mas en el caso de que no todos los
accionistas minoritarios acudan a aumento de capital. En el caso de que ningln accionista
minoritario acudiese a a aumento de capital y éste se suscribe tan solo por € importe de los
compromisos de capitalizacion descritos en el apartado 5.2.2 de la Nota sobre las Acciones, €
capita flotante (free float) de la Sociedad, excluyendo la autocartera, podria quedar reducido
aun 0,296%.

Esta falta de liquidez puede llevar consigo, ademas, cierta volatilidad en la cotizacion de las
acciones de la Sociedad, asi como dificultad para que los accionistas puedan vender sus
acciones en el mercado particularmente en cantidades altas.

3.6 Posiblesretrasos en € comienzo de la cotizacion de las acciones nuevas

La ampliacién de capita objeto del presente Folleto debe inscribirse en e Registro Mercantil
de Madrid. Posteriormente, Metrovacesa va a solicitar la admision a cotizacién de las
acciones nuevas en las Bolsas de Valores de Madrid, Barcelona, Bilbao y Vaencia, através
del Sistema de Interconexion Bursétil (Mercado Continuo).

En este sentido, Metrovacesa estima que, salvo imprevistos, |as acciones emitidas con ocasion
del aumento de capital objeto del presente Folleto seran admitidas a negociacion en las Bolsas
de Valores espafiolas, a través del Sistema de Interconexion Bursétil (Mercado Continuo)
dentro del segundo dia habil bursdtil siguiente a la inscripcion de dichas acciones como
anotaciones en cuenta en lberclear. En todo caso, Metrovacesa hara sus mejores esfuerzos
para que las acciones emitidas con ocasion del aumento de capital objeto del presente Folleto
sean admitidas a cotizacion dentro de los diez (10) dias habiles bursatiles siguientes a del
otorgamiento de la escritura de g ecucion del citado aumento.

En todo caso, un retraso en e comienzo de la cotizacion de las acciones de Metrovacesa a
emitir con ocasién del aumento de capital objeto del presente Folleto en las Bolsas de Valores
afectariaalaliquidez de las mencionadas acciones, imposibilitando la venta de estas acciones
hasta que fueran admitidas a cotizacién.
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[1. INFORMACION SOBRE EL EMISOR (ANEXO | DEL REGLAMENTO (CE)
N° 809/2004 DE LA COMISION DE 29 DE ABRIL DE 2004)

1 PERSONASRESPONSABLES

1.1 Identificacion de las personas responsables del documento de registro de
acciones

D. Eduardo Pargja Quiros, en su calidad de Consgjero Delegado, en nombre y representacion
de Metrovacesa, SAA. (la Sociedad, € Emisor o Metrovacesa y, conjuntamente con las
sociedades que forman parte de su grupo a efectos de la normativa mercantil, € Grupo
Metrovacesa), asume la responsabilidad por el contenido de este folleto informativo (el
Folleto), compuesto por € Resumen, los Factores de Riesgo, € presente documento de
registro (el Documento de Registro) y la Nota sobre las Acciones), conforme a la
autorizacion otorgada por e Consejo de Administracion de Metrovacesa en su reunion de 5 de
julio de 2011 al amparo de la delegacion de facultades acordada por la Junta General de
accionistas de la Sociedad de fecha 28 de junio de 2011.

1.2 Declaracion de las per sonas r esponsables del documento deregistro de acciones

D. Eduardo Pargja Quirds, en nombre y representacion de Metrovacesa, declara que, tras
comportarse con una diligencia razonable para garantizar que asi es, la informacion sobre e
Emisor contenida en este Folleto es, segin su conocimiento, conforme a los hechos y no
incurre en ninguna omision que pudiera afectar a su contenido.

2. AUDITORESDE CUENTAS

2.1 Nombrey direccion de los auditores del Emisor para € periodo cubierto por la
informacion financier a historica (asi como su afiliacion a un colegio profesional)

Deloitte, S.L., con domicilio social en Plaza Pablo Ruiz Picasso 1, Torre Picasso, 28020
Madrid, con C.I.F. nimero B-79104469, inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, a Tomo
13.650, folio 188, seccidn 8, hoja M-54414, y en el Registro Oficia de Auditores de Cuentas
con e numero S0692, ha auditado las cuentas anuaes individuales y consolidadas de
Metrovacesa correspondientes a los gercicios terminados € 31 de diciembre de 2008, 2009 y
2010.

2.2 S los auditores han renunciado, han sido apartados de sus funciones o no han
sido redesignados durante € periodo cubierto por la informacién financiera histérica,
propor cionar an los detalles si son importantes

Deloitte, S.L. no ha renunciado ni ha sido apartado de sus funciones como auditor de
Metrovacesa durante el periodo cubierto por la informacion financiera histérica de este
Documento de Registro.

3. INFORMACION FINANCIERA SELECCIONADA

3.1 I nformacioén financier a histérica seleccionada r elativa al Emisor

El presente Documento de Registro incorpora por referencia
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(@ las cuentas anudes individual es de Metrovacesa, e informacion adiciona relativa a las
mismas, correspondientes alos gjercicios terminados a 31 de diciembre de 2008, 31 de
diciembre de 2009 y 31 de diciembre de 2010, informacion elaborada conforme a las
normas contenidas en el Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Decreto

1514/2007, de 16 de noviembre (PGC);

(b) las cuentas anuales consolidadas de Metrovacesa, e informacion adicional relativa alas
mismas, de los gjercicios terminados a 31 de diciembre de 2008, a 31 de diciembre de
2009 y a 31 de diciembre de 2010, informacién elaborada conforme a las Normas
Internacionales de Informacion Financiera adoptadas por la Union Europea (NIF); y

(c) ladeclaracion intermedia correspondiente a periodo finalizado el 31 de marzo de 2011.

Las cuentas anuales individuales y consolidadas de Metrovacesa, asi como, en su caso, la
informacion adicional publicada a respecto, correspondientes a los g ercicios terminados a 31
de diciembre de 2008, a 31 de diciembre de 2009 y a 31 de diciembre de 2010, asi como la
declaracion intermedia correspondiente a periodo finalizado €l 31 de marzo de 2011, estan a
disposicién publica en el domicilio de Metrovacesa (C/ Quintanavides, 13, 28050, Madrid) y
en el registro publico de la Comision Nacional del Mercado de Vaores (CNMV) (en Madrid,
calle Miguel Angel nimero 11, y en Barcelona, Paseo de Gracia nimero 19), asi como en las
paginas web de laCNMV (www.cnmv.es) y de Metrovacesa (www.metrovacesa.com).

A continuacion se incluyen las cifras clave que resumen la situacion financiera del Grupo
Metrovacesa y su evolucion durante e periodo cubierto por la informacion financiera
histérica, que deberdn leerse conjuntamente con las cuentas anuaes consolidadas de la

Sociedad, a cuyo contenido estan sujetas en su integridad.

En la informacion financiera que se recoge en el presente Documento de Registro, los
importes en euros han sido redondeados a la cifra més cercana en miles o millones de euros,
segun el caso. No obstante, en determinados casos, 10s porcentgjes han sido calculados
partiendo de importes redondeados a la cifra més cercana en euros. En consecuencia,
determinados porcentgjes pueden diferir de aguellos que habrian resultado del calculo de los

porcentajes en cuestion utilizando las cifras de la tabla correspondiente.

3.1.1 Balancedesituacion

A continuacion se presenta una tabla con las principaes magnitudes de los balances
consolidados del Grupo Metrovacesa de los gjercicios 2008, 2009 y 2010:

PRINCIPALES MAGNITUDES DEL

BALANCE DE SITUACION 3U/1212010 3U1212000 02000 311272008 3 2008
) (%) 2009 (%)
(en miles de euros)
- Inversionesinmobiliarias 3.897.300 4.626.499 (15,76%) 3.907.757 18,39%
Total activo no corriente 6.494.156 7.063.626 (8,06%) 7.668.820 (7,89%)
- Existencias 1.107.745 1.349470 (17,91%)  1.630.346  (17,23%)
Total activo corriente 1.280.951 1.562.525 (18,02%) 1.858.568 (15,93%)
TOTAL ACTIVO 7.775.107 8.626.151 (9,87%) 9.527.388 (9,46%)
Patrimonio neto 779.221 879.487 (11,40%) 1.798.425 (51,10%)
- Deudas con ents. de crédito I/p 1.798.475 1.973.663 (8,88%) 2.275.372 (13,26%)
Total pasivo no corriente 2.804.203 3.249.697 (13,71%) 3.482.767 (6,69%)
- Deudas con ents. de crédito c/p 4.014.596 4.021.416 (0,17%) 3.882.092 3,59%
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PRINCIPALES MAGNITUDES DEL

BALANCE DE SITUACION 31/12/2010 31/12/2000 V32009 591515008 Var. 2008-
; 2010 (%) 2009 (%)
(en miles de euros)
Total pasivo corriente 4.191.683 4.496.967 (6,79%) 4.246.196 5,91%
TOTAL PASIVO Y PTR.NETO 7.775.107 8.626.151 (9,87%) 9.527.388 (9,46%)

3.1.2 Cuentaderesultados

A continuaciéon se presenta una tabla con las principales magnitudes de las cuentas de
pérdidas y ganancias consolidadas del Grupo Metrovacesa de los gercicios 2008, 2009 y
2010:

PRINCIPALESMAGNITUDESDE LA

CUENTA DE RESULTADOS 31/12/2010 311212009 22009 59/15/500g V- 2008-
(en miles de euros) 2010 (%) 2009 (%)

Ventas 380.036 573.495 (33,73%) 723.777 (20,76%)
Margen bruto de patrimonio
- Margen bruto por alquiler 144.955 175.585 (17,45%) 252.659 (30,51%)
- Margen bruto por venta deactivos  (15.151) (2.139) (608,32%)  (54.845) 96,10%
Margen bruto por venta promociones 8.734 22.089 (60,46%) 127.033 (82,61%)
Margen bruto por venta de suelo (7.507) (1.815) (313,61%) 2.353 (177,14%)
Margen bruto por servicios 3.223 2519 27,95% 4.956 (49,17%)
Resultado de explotacion (7.195) 6.568 (209,55%)  164.593  (96,01%)
Resultado antes de impuestos (364.452) (1.165.526) 68,73% (998.024)  (16,78%)
Resultado del gjercicio (93.670)  (888.783) 89,46% (730.515)  (21,67%)

3.1.3 Principalesdatosy ratios consolidados

A continuacion se presenta una tabla incluyendo los principales datos y ratios del Grupo
Metrovacesa de | os g ercicios 2008, 2009 y 2010:

PRINCIPALESRATIOS 31/12/2010 31/12/2009 30/09/2009 31/12/2008

Patrimonio Neto (millones €) 779,2 879,5 963,6 1.798,4
Patrimonio Neto individual (Tangible net worth) (millones €) (644,15) (448,45) (443,1) (29,75)
EBITDA antes de revalorizacion de activos (millones €) 88,6 116,5 89,0 226,2
EBITDA después de reval orizacion de activos (millones €) (388,9) (586,1) (585,5) (109,7)
Deuda Financiera Bruta 5.813,1 5.995,1 6.265,8 6.157,8
Deuda Financiera Neta 5.725,8 5.943,4 6.202,2 6.055,2
GAV (millones €)@ 7.852,7 -0 9.175,4 10.103,1
NAV (millones €) ® 1.950,1 - 2.7153 3.920,7
NNAV (millones€) @ 1.496,3 - 2.176,7 3.146,5
GAV / Accién (€) 1138 - 133,22 145,0
NAYV / Accion (€) 28,27 - 39,39 56,29
NNAV / Accién (€) 21,69 - 31,58 45,17
Deuda FinancieraNeta/ GAV (%) 73% - 68% 60%
Deuda Financiera Neta/ NNAV (%) 383% @ 258% 192%
Deuda Financiera Neta/ Patrimonio Neto (%) 735% 676% 644% 337%
Deuda Financiera Neta/ Pasivo (%) 82% 69% 71% 64%

Documento de Registro - 3



M METROVACESA

PRINCIPALESRATIOS 31/12/2010 31/12/2009 30/09/2009 31/12/2008

@

2
3
4
®)

Informacion no disponible a 31/12/2009 (las Ultimas val oraciones realizadas por valoradores independientes en el gercicio 2009 se
corresponden al 30 de septiembre de 2009).

Valor bruto de mercado (gross asset value) de los activos del Grupo Metrovacesa (ver Apartado 8 siguiente).

Valor neto liquidativo (net asset value) de los activos del Grupo Metrovacesa (ver Apartado 8 siguiente).

Valor neto liquidativo después de impuestos (net net asset value) de los activos del Grupo Metrovacesa (ver Apartado 8 siguiente).
Datos no disponibles a 31 de diciembre de 2009.

3.2 I nformacién financier a seleccionada r elativa a periodos inter medios

El presente Folleto incorpora la declaracion intermedia del Grupo Metrovacesa
correspondiente a periodo finalizado a 31 de marzo de 2011, elaborada bgjo las Normas
Internacionales de Informacion Financiera adoptadas por la Union Europea (“NIIF”).

Se incluyen a continuacion las cifras clave que resumen la situacion financiera del Grupo
Metrovacesa y su evolucion durante los tres primeros meses dd gjercicio 2011, que deberan
leerse conjuntamente con los estados financieros intermedios consolidados de la Sociedad, a
cuyo contenido estan sujetas en su integridad.

3.2.1 Balancedestuacion

A continuacion se presenta una tabla con las principales magnitudes de los balances
consolidados del Grupo Metrovacesa a 31 de marzo de 2011 y a 31 de diciembre de 2010:

PRINCIPALESMAGNITUDES DEL BALANCE DE Var.
SITUACION 31/03/2011  31/12/2010  2010-2011

(en miles de euros) (%)
- Inversionesinmobiliarias 3.921.667 3.897.300 0,63%
Total activo no corriente 6.422.733 6.494.156 (1,10%)
- Existencias 1.099.420 1.107.745 (0,75%)
Total activo corriente 1.318.995 1.280.951 2,97%
TOTAL ACTIVO 7.741.728 7.775.107 (0,43%)
Patrimonio neto 843.820 779.221 8,29%
- Deudas con ents. de crédito 1.723.364 1.798.475 (4,18%)
Total pasivo no corriente 2.732.246 2.804.203 (2,57%)
- Deudas con ents. de crédito 4.017.095 4.014.596 0,06%
Total pasivo corriente 4.165.662 4.191.683 (0,62%)
TOTAL PASIVO Y PTR.NETO 7.741.728 7.775.107 (0,43%)

3.2.2 Cuentaderesultados

A continuacion se presenta una tabla con las principales magnitudes de las cuentas de
pérdidas y ganancias consolidadas del Grupo Metrovacesa a 31 de marzo de 2011 y a 31 de
marzo de 2010:

Var.
PRINCIPALESMAGNITUDES DE LA CUENTA DE RESULTADOS 31/03/2011 31/03/2010 10-11
(en miles de euros)
(%)
Ventas 49.895 98.416 (49,30%)
Margen bruto de patrimonio
- Margen bruto por alquiler 36.492 40.277 (9,40%)
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PRINCIPALESMAGNITUDES DE LA CUENTA DE RESULTADOS 31/03/2011 31/03/2010 1\(/)a£1
(en milesde euros) (%)
- Margen bruto por venta de activos 3.767 (7.943) 147,43%
Margen bruto por venta promociones (2.310) 616 (475,00%)
Margen bruto por venta de suelo 172 0 100,00%
Margen bruto por servicios 161 741 (78,27%)
Resultado de explotacion 29.197 5.494 431,43%
Resultado antes de impuestos 13.080 (7.040) 285,80%
Resultado del gjercicio 9.686 (7.637) 226,83%

3.1.3 Principalesdatosy ratios consolidados

A continuacion se presenta una tabla incluyendo los principales datos y ratios del Grupo
Metrovacesa a 31 de marzo de 2010:

PRINCIPALESRATIOS 31/03/2011

Patrimonio Neto (millones €) 843,8
Patrimonio Neto individual (Tangible net worth) (millones €) (567,1)
EBITDA antes de revalorizacion de activos (millones €) 30,5
EBITDA después de reval orizacion de activos (millones €) 48,8
Deuda Financiera Bruta 5.740,5
Deuda Financiera Neta 5.681,3
GAV (millones €)@ -
NAV (millones €) @ -@
NNAV (millones€) ® -
GAV / Accién (€) -
NAYV / Accion (€) -
NNAV / Accién (€) -
Deuda Financiera Neta/ GAV (%) @
Deuda Financiera Neta/ NNAV (%) -
Deuda Financiera Neta/ Patrimonio Neto (%) 673%
Deuda Financiera Neta/ Pasivo (%) 82%

(1) Vaor bruto de mercado (gross asset value) de los activos de Grupo
Metrovacesa (ver Apartado 8 siguiente).

(2) Vaor neto liquidativo (net asset value) de los activos del Grupo Metrovacesa
(ver Apartado 8 siguiente).

(3) Valor neto liquidativo después de impuestos (net net asset value) de los activos
del Grupo Metrovacesa (ver Apartado 8 siguiente).

(4) Datos no disponibles a 31 de marzo de 2011.

4. FACTORESDE RIESGO
V éase Seccion |1 del presente Folleto relativa a los factores de riesgo de Metrovacesa.
5. INFORMACION SOBRE EL EMISOR

5.1 Historiay evolucion del Emisor

5.1.1 Nombrelegal y comercial del Emisor

Ladenominacion social del Emisor es“Metrovacesa, SA.".

Documento de Registro - 5



M METROVACESA

5.1.2 Lugar deregistrodel Emisor y nimero deregistro

La Sociedad esta inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, al Tomo 795, Folio 1 y Hoja
M-16163.

5.1.3 Fechadeconstitucion y periodo de actividad del Emisor, s no son indefinidos

De conformidad con € articulo 1° de los Estatutos Sociales, la Sociedad es de duracion
indefinida, por lo que € presente apartado no resulta de aplicacion.

5.1.4 Domicilio y personalidad juridica del Emisor, legislacién conforme a la cual
oper a, pais de constitucion, y direccion y numer o de teléfono de su domicilio social

Metrovacesa es de nacionalidad espafiola y tiene forma juridica de sociedad anénima. Su
domicilio socia se encuentra en Madrid, Parque Metrovacesa Via Norte, C/ Quintanavides,
13, 28050 (Madrid), y su nimero de tel éfono es +34 91 418 41 00.

La Sociedad no se encuentra sujeta a una regulacion especifica, siéndole de aplicacion laLey
de Sociedades de Capital, cuyo texto refundido fue aprobado por € Rea Decreto Legidativo
1/2010, de 2 dejulio (la Ley de Sociedades de Capital), asi como la legislacion general del
sector en el que opera. Estalegidacidn, en términos generales, puede resumirse como sigue:

A. Derecho sobre arrendamientos

Los contratos de arrendamientos urbanos se rigen por las disposiciones de la Ley 29/1994, de
24 de noviembre, de arrendamientos urbanos (sin perjuicio de la vigencia, en algunos casos,
de la Ley de arrendamientos urbanos de 1964 o del Real Decreto Ley 2/1985) vy,
supletoriamente, a Codigo Civil, siendo la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento
Civil aplicable en relacion con los procedi mientos judicial es sobre arrendami entos urbanos.

B. Derecho sobre construccion y promocion

En cuanto alalegidacion en materia de construccion, la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de
Ordenacién de la Edificacion, impone determinadas obligaciones y responsabilidades a los
promotores y constructores de edificaciones en su condicién de agentes de la edificacion y ha
sido completada por € “Cddigo Técnico de la Edificacion” aprobado mediante € Rea
Decreto 314/2006, de 17 de marzo. Este Codigo desarrolla la Ley de Ordenacion de la
Edificacion en lo que se refiere a los requisitos bésicos que deben satisfacerse con € fin de
garantizar la seguridad de las personas, €l bienestar de la sociedad y la proteccion del medio
ambiente en materia de edificacion, fijando los criterios relativos a seguridad (estructural, en
caso de incendio y de utilizacion) y habitabilidad (higiene, salud y proteccion del medio
ambiente, proteccion contra el ruido, ahorro de energiay aidamiento térmico y otros aspectos
funcionales).

En caso de divisién horizonta de los edificios (que deberd formalizarse en escritura publica),
sera aplicable la Ley 49/1960, de 21 dejulio, de propiedad horizontal, modificada por la Ley
8/1999, de 6 de abiril.

Asimismo, son aplicables la Disposicion Adicional Primera de la Ley 38/1998, de 5

noviembre de la Ley de Ordenacion de la Edificacion y la Ley 57/1968, de 27 de julio que
impone ciertas obligaciones en e caso de entrega de cantidades por 1os adquirentes de forma

Documento de Registro - 6



M METROVACESA

anticipada a la entrega de las edificaciones (de forma que dichas cantidades, salvo que sean
avaladas, resultan indisponibles y deben custodiarse en cuentas bancarias separadas), la Ley
10/1998, de 21 de abril, sobre residuos (en sus articulos 27 y 28) y el Real Decreto 9/2005, de
14 de enero, relativo a la contaminacion del suelo, el Real Decreto 515/1989, de 21 de abil
sobre proteccién de los consumidores en cuanto a la informacion a suministrar en la
compraventa y arrendamiento de viviendas, asi como, adicionalmente, normativa especia en
materia de seguridad y salud en € trabgjo asi como de prevencion del blangqueo de capitales.

Finalmente, a nivel nacional, debe destacarse la Ley 8/2007, de 28 de mayo, del suelo, que
entré en vigor € 1 dejulio de 2007.

C. Derecho Urbanistico

El desarrollo de suelo en Espafia estd sometido a numerosas leyes urbanisticas y de
ordenacién del territorio, que varian en funcion del area geogréfica en que se localice € suelo
en cuestion. En Espafia, las autoridades autondmicas son las entidades competentes para
aprobar la legidacion relativa a planeamiento, gestion, gecucién y disciplina urbanistica,
mientras que las autoridades local es son |as responsables de la aprobacion de instrumentos de
planeamiento y desarrollo urbanistico del suelo enmarcado en su jurisdiccion (si bien, en
ocasiones, es necesaria la concurrencia de autoridades autondmicas), asi como de supervisar
la g ecucion de dichos instrumentos urbanisticos.

Asimismo, hay que tener en cuenta que en € ambito nacional resulta de aplicacion: (i) en
cuanto a legislacion bésica y/o de competencia exclusiva estatal, la Ley 8/2007, de 28 de
mayo, del suelo; el Real Decreto Legidativo 1/1992, de 26 de junio, por € que se aprueba €
Texto Refundido de la Ley sobre Régimen de Suelo y Ordenacidn Urbana; y €l Real Decreto
1093/1997, por e que se aprueban las normas complementarias a Reglamento para la
gecucion de la Ley Hipotecaria sobre inscripcidn en €l Registro de la Propiedad de actos de
naturaleza urbanigtica; y (ii) en cuanto legidacion urbanistica supletoria, el Real Decreto
1346/1976 y reglamentos de desarrollo; es decir, e Real Decreto 2187/1978; el Real Decreto
2159/1978 y el Real Decreto 3288/1978.

Adicionalmente, € desarrollo urbanistico puede requerir otras regulaciones sectoriales
complementarias. El desarrollo urbanistico del suelo posibilita su construccion, asi como su
uso efectivo, siempre sujeto ala concesion de las licencias urbanisticas y permisos necesarios
por parte de las autoridades competentes. Las reglas aplicables a las licencias se establecen
en lanormativa local, siendo, generalmente, diferente en cada municipio, con € denominador
comun previsto en las legislaciones autondmicas respectivas. Los permisos concretos
necesarios para la construccion, y la denominacion de dichos permisos, suelen diferir en
funcién de lanormativa local aplicable.

515 Acontecimientosimportantesen el desarrollo dela actividad del Emisor
A. Constitucién y procesos de fusion

Metrovacesa se constituy6 bgjo la denominacion de “Compariia Inmobiliaria Metropolitana,
S.A.”, mediante escritura otorgada e 27 de marzo de 1935.

A partir del afio 1989 se ha producido la integracion de varias compafiias en Metrovacesa, a
través de diversas fusiones, entre las que destacan las siguientes:
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e con fecha 1 de agosto de 1989 se otorgd la escritura publica de fusion relativa a la
absorcién por parte de Compariia Inmobiliaria Metropolitana, S.A. de la Compafiia
Urbanizadora Metropolitana, S.A. e Inmobiliaria Vasco Central, S.A., cambiando
simultdneamente la denominacién socia por la de Inmobiliaria Metropolitana Vasco
Central, S.A. La Junta Genera de Accionistas celebrada el dia 16 de abril de 1998
acordd cambiar la denominacién de la Sociedad por lade “Metrovacesa, SA.”;

e ¢ 26 de octubre de 2000 se otorgd la escritura publica de fusion de Metrovacesa y
Gesinar Rentas, S.L. mediante absorcion de la segunda por la primera, con efectos
contables desde 1 de mayo de 2000;

e con fecha 17 de noviembre de 2003 se otorgd la escritura publica de fusién por
absorcién de Metrovacesa (como sociedad absorbente) y Metrovacesa de Viviendas,
S.L.U., Metropolitana Propietaria de Inmuebles Comerciales, S.A.U. y Metrovacesa
Residencial, S.A.U. (como sociedades absorbidas), con efectos contables desde 1 de
enero de 2003;

e con lamisma fecha de la fusion anterior, se otorgo la escritura pablica de fusion por
absorcion por Metrovacesa, como sociedad absorbente, y Bami, Sociedad Andnima
Inmobiliaria de Construcciones y Terrenos, S.A., como sociedad absorbida. Dicha
fusién se produjo por extincion de la personadidad juridica de esta Ultima, y la
transmision en bloque de su patrimonio a la sociedad absorbente con efectos
contables desde 1 de enero de 2003; y

¢ con fecha 28 de abril de 2008, se otorgd la escritura publica de fusion de Metrovacesa
(como sociedad absorbente) con las siguientes sociedades de su grupo: Metrovacesa
Rentas, SA.U, Desarollo Comercid de Lleida, S.A.U, lrufiesa de Parques
Comerciales, SA, La Maquinista Vila Global, SA.U, Zingurmun lberia, S.L.U,
Inmobiliaria Zabalburu Gestora de Comunidades, S.A.U., Star Inmogestion, S.A.U,
Loin, S A.U, y Monteburgos, S.L.U.

B. Adquisicién de Gecina

En junio de 2005, Metrovacesa adquirié una participacion total del 68,54% en el capital social
de la sociedad cotizada francesa Gecina S.AA. (Gecina), mediante la adquisicién de sendos
paguetes accionariales a los anteriores accionistas de referencia y la posterior formulacion de
una oferta publica de adquisicion, liquidada € 7 de junio de 2005. Gecina es una compafia
gue concentra e 100% de su actividad en € area patrimonialista (alquiler de activos),
centrandose en dos sectores fundamentales como son las oficinas y las viviendas en aquiler.
Esta adquisicion permitié a Metrovacesa diversificar su riesgo por tipologia de producto y por
ubi cacién geogréfica.

En laactualidad, Metrovacesa es titular de un 26,847 % del capital social de Gecina, como se
explicacon més detalle en el subapartado “ Acuerdo de separacion” siguiente.

C. Ofertas publicas de adquisicion (OPAs) sobre Metrovacesa formuladas en 2006
Durante el gjercicio 2006 se produjeron dos ofertas publicas de adquisicion parciaes sobre €l

capita social de Metrovacesa, formuladas por |os que entonces eran accionistas de referencia
en e capital social de la Sociedad:
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e ¢ 1 de marzo de 2006, D. Roman Sanahuja Pons, a través de la Sociedad Cresa
Patrimonial, S.L., presentdé una oferta publica de adquisicion por el 20% de
Metrovacesa a un precio de 78,10 euros por accién en metdlico. Tras la misma, la
participacion de D. Romén Sanahuja en el capital social del Metrovacesa se situ6 en
e 39,61%; y

o ¢ 5 mayo de 2006, D. Joaguin Rivero y D. Bautista Soler, a través de las sociedades
Alteco Gestion y Promocion de Marcas S.L.U. y Mag-Import, S.L. presentaron una
oferta publica de adquisicion conjunta por e 26% de Metrovacesa a un precio de
80,00 euros por accién en metalico. Tras la misma, la participacion de D. Joaguin
Riveroy D. Bautista Soler en el capital social de Metrovacesa se situ6 en €l 36,26%.

D. Acuerdo de separacion

El dia 19 de febrero de 2007, los dos grupos accionariales de referencia (de un lado, los
sefiores Rivero y Soler y, de otro, € Grupo Sanahuja) suscribieron un acuerdo de separacion
empresarial y societaria (el Acuerdo de Separacion) con objeto de promover el proceso de
division del Grupo Metrovacesa en dos conjuntos empresariales.

A lo largo del afio 2007 se llevaron a cabo distintas actuaciones necesarias para desarrollar €l
Acuerdo de Separacion. Entre éstas se encontraban:

e una oferta publica de adquisicidn de acciones propias por parte de Metrovacesay la
consiguiente reduccion de capital en Metrovacesa, con devolucion de aportaciones en
especie a los accionistas. La contraprestacion eran acciones de Gecina, siendo €l
valor de canje asignado a la accién de Metrovacesa y de Gecina de 75,67 euros por
accion y 129,36 euros por accion, respectivamente.  Como resultado de la oferta,
Metrovacesa transmiti6 un 41,36% del capital de Gecina conservando una
participacién del 26,99% de laempresafrancesa. Trasla OPA, la participacién de D.
Romén Sanahujaen € capital social del Metrovacesa se situd en € 70,515%;

e unaampliacion de capital de Metrovacesa con la finalidad de dotarla de los recursos
propios suficientes para gjecutar la reduccién de capital mediante la oferta publica de
adquisicion de acciones propias sefialada en e punto anterior. Esta ampliacion de
capita, en la que se reconocio € derecho de suscripcion preferente a los antiguos
accionistas, se formalizo el 14 de noviembre de 2007, y se encuentra ampliamente
descrita en la Nota sobre las Acciones inscrita en los registros oficiales de la CNMV
con fecha 23 de octubre de 2007; y

e |a venta de determinados activos en Espafia de Metrovacesa a la sociedad Bami
Newco, S.A., quetuvo lugar € 14 diciembre 2007.

Por otro lado, entre enero y abril 2008 se llevd a cabo una OPA sobre e 100% de
Metrovacesa, formulada por Undertake Options, S.L.U. (sociedad perteneciente a Grupo
Sanahuja), con una contraprestacion en efectivo de 83,21 euros por accion. El 3 de abril de
2008 fue comunicado por laCNMYV € resultado fina de la oferta pablica de adquisicion , que
SUpUSO Su aceptacion por un nimero de 7.039.432 acciones, representativas del 10,11% del
capital social de Metrovacesa. Tras la oferta, la participacién de D. Roman Sanahuja en €
capital social del Metrovacesa se situ6 en el 80,625%.
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Adicionalmente, el Acuerdo de Separacion preveia la aportaciéon a Metrovacesa de
determinados inmuebles titularidad de Gecina. No obstante, tal y como se anuncié a
mercado con el correspondiente hecho relevante de 10 de junio de 2009 (nimero 109762), la
Sociedad ha constatado, una vez anadlizado € conjunto de circunstancias concurrentes y sin
perjuicio de sus efectos, que no es posible completar la g ecucion del Acuerdo de Separacidn
en lo relativo alaaportacion ala Sociedad de |os mencionados inmuebles.

Al pardizarse la gecucion del mencionado acuerdo de separacion, y segun se ha indicado en
e apartado 3.1.1 anterior, la participacion de Metrovacesa en su filial francesa (situada
actualmente en €l 26,847%) ha pasado aintegrarse desde el 30 de junio de 2009 por el método
de la participacion o de puesta en equivalencia en los estados financieros consolidados del
Grupo. En consecuencia, desde dicha fecha, Gecina ha pasado a tener la consideracion de
sociedad asociada de Metrovacesa.

E. Acuerdo de reestructuracién financiera con e accionista mayoritario

El 20 de febrero de 2009, la familia Sanahuja, suscribioé un contrato con Anida Operaciones
Singulares, S.L. (sociedad perteneciente al grupo de Banco Bilbao Vizcaya Argentaria S.A.),
Banco Espariol de Crédito S.A., Banco Popular Espafiol S.A., Banco de Sabadell S.A., Banco
Santander S.A. y Caa de Ahorros y Monte de Piedad de Madrid (actualmente Bankia S.A.)
para la reestructuracion parcial de la deuda financiera que ostentaban dichas entidades
financieras frente a grupo de sociedades controlado por la familia Sanahuja (excluyendo
Metrovacesay sus sociedades dominadas).

La suscripcion de este contrato fue objeto de comunicacion pablica mediante la difusion del
correspondiente hecho relevante el 20 de febrero de 2009 (nimero 104.288), en € que se
encuentra ampliamente descrito. En términos generales, en virtud del mencionado acuerdo:

e Se produjo una dacion en pago a varias entidades acreedoras de 38.137.147 acciones
de Metrovacesa, representativas del 54,75% de su capital social;

e determinadas entidades adquirieron 7.500.000 acciones de Metrovacesa,
representativas del 10,76% de su capital socia, sobre las que se concedid una opcion
de compra a un vehiculo controlado por D. Romén Sanahuj&;

e se acordd la adquisicion a término (forward purchase prepagado) por un vehiculo
controlado por D. Roman Sanahuja Pons de 1.459.278 de acciones de Metrovacesa,
representativas del 2,10% de su capital socid, y €l derecho a adquirir de ciertos
accionistas 350.000 acciones adicionales, representativas del 0,5% del capital socia
de Metrovacesa; y

e |afamilia Sanahuja adquirié determinados compromisos, incluyendo (i) no acudir a
ninguna oferta publica de adquisicion sobre Metrovacesa que cualquiera de los
acreedores 0 ala propia Metrovacesa pudiera venir obligado arealizar dentro de los 5
afos siguientes a la fecha de cierre de la operacion, (i) no incrementar su
participacion en € capital de Metrovacesa respecto de aquella que resulte de las
operaciones contempladas en |os apartados anteriores durante un plazo de 5 afios, (iii)
renunciar a su derecho de representacion proporcional en e consgo de
administracién de Metrovacesa durante un plazo de 5 afios, y (iv) cesion a Anida
Operaciones Singulares, S.L., Banco Popular Espariol, S.A., Banco de Sabadell, S.A.
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y Caja de Ahorros y Monte de Piedad de Madrid (actuamente Bankia S.A.) de los
derechos de voto de las acciones de las que sean titulares la familia Sanahuja
(derechos que se gerceran libremente por cada una de las entidades cesionarias sin
seguir instruccién de voto alguna de dichos titulares de las acciones) y cuaesguiera
personas que actlen concertadamente con ella tras la reestructuracion durante un
plazo de 5 afios, en los términos que se indican en la informacion relevante, sin
perjuicio de las pignoraciones existentes.

F. Acuerdo de reestructuracion de la deuda de M etrovacesa

En e afio 2009, ante e progresivo deterioro del mercado inmobiliario y las crecientes
dificultades de Metrovacesa para gestionar su elevado nivel de endeudamiento financiero, la
Sociedad inicié negociaciones con sus acreedores financieros con € fin de alcanzar un
acuerdo que permitiera reestructurar la mayor parte de su deuda financiera. Entre la deuda
financiera de la Sociedad que ahora se reestructura se encuentra, ademés de un importante
numero de créditos y préstamos bilaterales, la financiacion sindicada por un importe actud de
principal de 3.209.964.536 euros incurrida el 5 de junio de 2006 (y posteriormente novada €
27 dejulio de 2007) pararefinanciar la deuda de adquisicion de la sociedad francesa cotizada
Gecina asi como para financiar las actividades ordinarias del Grupo Metrovacesa (e
Préstamo Sindicado).

La reestructuracion no conllevard en ninglin momento la concesion de nueva financiacion,
pero permitird a Metrovacesa reducir significativamente su endeudamiento financiero actua y
adcanzar la estabilidad financiera en € corto y medio plazo mediante (i) la novacion y
reasignacion del Préstamo Sindicado en dos tramos distintos (uno vinculado a negocio
patrimonialista de la Sociedad y otro vinculado a negocio de suelo y promociones, con
vencimientos a cinco (5) y diez (10) afios, respectivamente); (ii) la novacion de gran parte de
su endeudamiento bilateral (modificando, entre otros, el margen aplicable a tipo de interésy
acordando un periodo de carencia de cinco (5) afios para las devoluciones de principal) v (iii)
la capitalizacion de un importe significativo del endeudamiento financiero actuamente
existente.

Por otra parte, € acuerdo de reestructuracion del endeudamiento financiero de Metrovacesa
ha sido suscrito por acreedores cuyos créditos representan mas de las tres quintas partes del
pasivo de Metrovacesa (sin contar con aquellos acreedores financieros que no votaron a favor
del scheme of arrangement descrito a continuacion) y responde a un plan de viabilidad que ha
sido objeto de un informe preliminar por parte de PricewaterhouseCoopers, S.L., en su
condicion de experto independiente designado por € Registrador Mercantil de Madrid, quien
ademéas emitira e correspondiente informe definitivo a efectos de lo dispuesto en la
Disposicion Adicional CuartadelaLey 22/2003, de 9 dejulio, Concursal.

Se describen brevemente a continuacién los principales hitos del proceso de reestructuracion
de la deuda financiera (en su conjunto, la Reestructuracién Financiera).

) Novacién de los términos del Préstamo Sindicado (Tramo A y Tramo B)

En el contexto de las negociaciones que vienen sucediéndose en e proceso de
Reestructuracion Financiera, el pasado 18 de marzo de 2011 Metrovacesa y un importante
nimero de acreedores financieros formalizaron un contrato de vinculacion y reestructuracion
del Préstamo Sindicado denominado en inglés “Lock-up and Restructuring Agreement” (en
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adelante, el Contrato de Vinculacion y Reestructuracion). Ese mismo dia, 18 de marzo de
2011, inmediatamente tras la formalizacién y entrada en vigor del mencionado contrato de
vinculacion y reestructuracion del Préstamo Sindicado, Metrovacesa present ante la Corte
Superior de Justicia de Inglaterra 'y Gales (High Court of Justice of England and Wales) la
documentacion necesaria para la solicitud de un scheme of arrangement para la
reestructuracion del Préstamo Sindicado.

La finaidad del scheme of arrangement era obtener la sancion judicial de los acuerdos de
refinanciacion alcanzados por Metrovacesa con una gran parte de las entidades acreedoras que
forman parte del Préstamo Sindicado, haciendo en consecuencia dichos acuerdos vincul antes
para la totalidad de las entidades acreedoras del Préstamo Sindicado (incluso para aguellas
entidades que en un principio no hubieran prestado su consentimiento expreso a las mismos).
Para ello, y conforme a la normativa inglesa de aplicacion, la Corte Superior de Justicia de
Inglaterra y Gales debia analizar la razonabilidad y justificacion de los acuerdos de
refinanciacion propuestos y constatar la existencia de un apoyo suficiente entre las entidades
acreedoras, tanto en términos de volumen de deuda (al menos un 75% del volumen total)
como por numero de entidades (més del 50% del nimero total) del Préstamo Sindicado.

El 18 de abril de 2011, una vez obtenido e apoyo formal de entidades acreedoras
representativas de un 95,2% del importe total del Préstamo Sindicado y de un 81,8% del
nimero de entidades acreedoras bgjo € mismo, la Corte Superior de Justicia de Inglaterra'y
Gales sancion6 formalmente e scheme of arrangement, ratificando los acuerdos de
refinanciacion alcanzados por Metrovacesa con las principales entidades acreedoras del
Préstamo Sindicado y deviniendo dichos acuerdos vinculantes para la totalidad de las
entidades acreedoras bgjo dicho préstamo. Un dia después, € 19 de abril de 2011,
Metrovacesa presentd al Registro Mercantil de Inglaterra y Gales (Companies House of
England and Wales) la orden sancionadora del scheme of arrangement, que desde esta fecha
devino efectivo y sin que ningun acreedor financiero bajo el Préstamo Sindicado manifestara
su oposicion a mismo en el plazo de impugnacion concedido a efecto (finalizado el 10 de
mayo de 2011).

Con lasancion formal del scheme of arrangement, y bajo la autoridad de la Corte Superior de
Justicia de Inglaterra 'y Gales, Metrovacesa suscribié el 20 de abril de 2011 un contrato de
novacién modificativa, refundicion y redesignacion del Préstamo Sindicado (en adelante, €l
Acuerdo de Refinanciacion del Préstamo Sindicado). De acuerdo con lo previsto en €
Acuerdo de Refinanciacion del Préstamo Sindicado, y tal y como ha tenido oportunidad de
indicarse con anterioridad, € Préstamo Sindicado quedard novado modificativamente,
refundido y redesignado en dos (2) tramos distintos cuya entrada en vigor esta sujetaa previo
cumplimiento de una serie de condiciones suspensivas (descritas en e subapartado (d)
siguiente):

@ un Tramo A, vinculado a negocio recurrente (patrimonialista), con amortizacion
integra en la fecha de vencimiento, es decir, alos cinco (5) afios, y por un importe de
1.860 millones de euros; y

(b) un Tramo B, vinculado a negocio ho recurrente (suelo y promociones residenciales),
con un vencimiento final a diez (10) afios y amortizaciones anticipadas a medida que
dicho negocio no recurrente genere excesos de flujo de caja, y por un importe
méximo de 621.281.560,75 euros (de los que 571.423.706,75 euros corresponden a
importe inicial del tramo y 49.857.854 euros corresponden a la posterior adhesién de
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determinados préstamos hipotecarios sobre activos de suelo) que podria no obstante
verse reducido, dentro de los tres primeros meses siguientes a su entrada en vigor,
mediante operaciones de dacion en pago de activos de suelo y operaciones de
complemento de hipotecas ya existentes sobre activos de patrimonio.

En el apartado 10.3 siguiente de este Documento de Registro se recoge una descripcion
detallada de | os términos en que se ha acordado novar € Préstamo Sindicado.

Asimismo, la entrada en vigor del scheme of arrangement dej6 en suspenso, por acuerdo entre
Metrovacesa y sus acreedores financieros, la abligacién de pago de 642 millones de euros
correspondientes a la primera de las amortizaciones ordinarias del Préstamo Sindicado, cuyo
pago hubiera debido realizarse el 3 de junio de 2011 y ahora ha quedado aplazado a la espera
de la entrada en vigor de la novacion del Préstamo Sindicado (en cuyo caso pasard a formar
parte del principal del nuevo Tramo A).

(b) Reestructuracion de préstamos no garantizados 'y de préstamos hipotecarios

Ademas de la novacion de los términos del Préstamo Sindicado, la Reestructuracion
Financiera también contempla la novacion de los términos de una parte muy significativa del
endeudamiento bilateral de Metrovacesa. En este sentido, e 18 de marzo de 2011, junto con
el Contrato de Vinculacion y Reestructuracion, Metrovacesa suscribié con un importante
nimero de sus acreedores financieros un acuerdo marco para la reestructuracién de (i) los
préstamos no garantizados otorgados bilateralmente por los Bancos Accionistas o por las
entidades prestamistas bgjo el Préstamo Sindicado; (ii) los préstamos hipotecarios sobre
activos de patrimonio, otorgados bilateralmente por los Bancos Accionistas y las entidades
prestamistas bajo € Préstamo Sindicado; y (iii) en su caso, los préstamos hipotecarios sobre
activos de suelo otorgados bilateralmente por los Bancos Accionistas y las entidades
prestamistas bajo € Préstamo Sindicado que hayan decidido no adherirse a Tramo B (en
adelante, el Acuerdo de Refinanciacion de Bilaterales).

El objeto de dicho Acuerdo de Refinanciacidn de Bilaterales es modificar, entre otras, (i) las
fechas de vencimiento de estos préstamos, otorgando a Grupo Metrovacesa un periodo de
carencia de cinco (5) afios a contar desde la fecha de efectividad de la Reestructuracion
Financiera (de tal manera que no se establezcan fechas de amortizacion ordinaria antes de la
fecha de vencimiento del Tramo A del Préstamo Sindicado novado); (ii) € plazo disponible
para el pago de importes derivados de estas financiaciones bilaterales que se encuentren
vencidos y pendientes de pago en la fecha de entrada en vigor de la Reestructuracion
Financiera (de forma que el pago de los mismos quede aplazado en cuotas distribuidas entre
los 18 meses y hasta los 5 afios de entrada en vigor de la Reestructuracion Financiera); (iii) €l
margen aplicable a tipo de interés de los préstamos hipotecarios sobre los activos de
patrimonio (de tal manera que tengan, inicialmente, un margen minimo de 100 puntos bésicos
salvo en el caso de aguellos préstamos bilaterales concedidos por 1os Bancos Accionistas); y
(iv) los compromisos financieros (covenants) previstos en estos préstamos bilaterales (de tal
manera que se otorgue una holgura similar a la otorgada por dichos ratios en el Tramo A del
Préstamo Sindicado novado).

En el apartado 10.3 siguiente de este Documento de Registro se recoge una descripcion
detallada de | os términos en gque se ha acordado reestructurar 10os mencionados préstamos.
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(c) Capitalizacién de deuda

La Reestructuraciéon Financiera también conlleva la obligacion por parte de Metrovacesa de
[levar a cabo un aumento de capital con el fin de capitalizar en el mismo, a menos, 1.200
millones de euros de deuda financiera por parte de Banco Bilbao Vizcaya Argentaria S.A.,
Banco de Sabadell SA., Banco Espafiol de Crédito SA., Banco Popular, SA., Banco
Santander SA., y Bankia S.A. (antiguamente Caja de Ahorros y Monte de Piedad de Madrid)
(a estos efectos, los Bancos Accionistas) (0, en su caso, la capitalizacion de aguella cantidad
inferior a dicho importe de 1.200 millones que resulte tras la aplicacion, en laforma acordada
con los acreedores financieros de la Sociedad, de los fondos en efectivo captados en la
primeravueltadel Aumento de Capital).

En este sentido, en atencion a la importancia que para €l buen fin de la reestructuracion
financiera tiene asegurar la gecucion del Aumento de Capital por un importe a menos
equivalente a anteriormente indicado, asi como a la obligacion asumida por la Sociedad de
llevar a cabo e Aumento de Capital, los Bancos Accionistas celebraron el 17 de marzo de
2011 un “Acuerdo relativo a la capitaizacion y voto en Metrovacesa, S.A.” (a que se adhirid
la propia Metrovacesa con fecha 18 de marzo de 2011 en su carécter de tercero beneficiario
de las estipulaciones contenidas en dicho acuerdo) en virtud del cual se comprometieron a
capitdizar deuda financiera frente a Metrovacesa por un importe total conjunto de
1.347.897.157 euros. Esta cifra se vio més tarde incrementada en las solicitudes de
capitalizacion finalmente presentadas ante la Sociedad por los Bancos Accionistas, a las que
ademas se unid Monte de Piedad y Cgja de Ahorros de Ronda, Cadiz, Almeria, Maaga,
Antequera y Jaén (Unicga), dando lugar a un importe capitaizable agregado de
1.358.480.055,25 euros de los que:

@ 768.540.829,25 euros corresponden a la participacién que mantienen los Bancos
Accionigtas en € Préstamo Sindicado (a excepcidn de Banco Popular, S.A., que no es
acreedor bajo e mismo);

(b) 579.939.226 euros corresponden a diversos préstamos y créditos bilaterales frente ala
Sociedad titularidad de los Bancos Accionistas; y

(c) 10.000.000 euros corresponden a la participacion en el Préstamo Sindicado mantenida
por € Monte de Piedad y Caa de Ahorros de Ronda, Céadiz, Almeria, Médaga,
Antequeray Jaén (Unicgja).

La capitalizacion de deuda por parte de los Bancos Accionistas se encontraba supeditada,
entre otros aspectos, ala concesion por la CNMV a Banco Santander, S.A. de la dispensa de
la obligacion de lanzar una OPA sobre la totalidad del capital social con derecho a voto de
Metrovacesa (dispensa que se obtuvo con fecha 6 de julio de 2011). Conviene destacar que,
unavez concedida la citada dispensa, y tras |a aprobacion y registro por la Comision Naciona
del Mercado de Valores del presente Folleto, se habran cumplido la totalidad de las
condiciones suspensivas a las que se encontraba sujeta la eficacia del compromiso de
capitalizacion asumido por |os Bancos Accionistas, que en consecuencia entrara en vigor.

(d) Condiciones suspensivas parala efectividad de |a Reestructuracion

Como es habitual en este tipo de acuerdos, tanto €l Acuerdo de Refinanciacion del Préstamo
Sindicado como la novacion de los préstamos bilaterales sujetos a Acuerdo de
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Refinanciacion de Bilaterales incorporan una serie de condiciones suspensivas cuyo
cumplimiento debe producirse no més tarde del 19 de septiembre de 2011 para que la
refinanciacion del Préstamo Sindicado y de los mencionados préstamos bilaterales (y por
tanto, la Restructuracion Financiera) entre en vigor. Entre las condiciones suspensivas mas
relevantes destacan:

@ la suscripcion de todos los documentos necesarios para € otorgamiento de las
garantias en beneficio de los acreedores de los Tramos A y B en que quede novado €l
Préstamo Sindicado;

(b) la gecuciéon del aumento de capital objeto del presente Folleto y la consecuente

capitaizacion en e mismo de, @ menos, 1.200 millones de euros de deuda financiera
por parte de los Bancos Accionistas (0, en su caso, por agquella cuantia inferior a
dicho importe de 1.200 millones que resulte tras la aplicacion, en la forma acordada
con los acreedores financieros de la Sociedad, de los fondos en efectivo captados en
el aumento de capital a que se refiere el presente Folleto);

(©) la suscripcién de los correspondientes contratos de novacion modificativa de los
términos del endeudamiento bilatera del Grupo Metrovacesa de acuerdo con lo
previsto en e Acuerdo de Refinanciacion de Bilaterales; y

(d) la emision por PricewaterhouseCoopers, S.L., como experto independiente designado
por € Registro Mercantil de Madrid, del correspondiente informe a los efectos de lo
previsto en la Disposicion Adicional 42 de la Ley Concursal en relacion con, entre
otros, € Acuerdo de Refinanciacion del Préstamo Sindicado y larefinanciacion de los
préstamos bilaterales de conformidad con & Acuerdo de Refinanciacion de
Bilaterales.

A fecha del presente Folleto se han cumplido yala gran mayoria de las condiciones a las que
se encuentra condicionada la Reestructuracion Financiera, incluida la suscripcion de los
correspondientes contratos de novacion modificativa de los términos del endeudamiento
bilateral del Grupo Metrovacesa de acuerdo con lo previsto en el Acuerdo de Refinanciacion
de Bilaterales.

Por 1o que respecta a cumplimiento de las restantes condiciones suspensivas a las que se
encuentra condicionada la eficacia de la Reestructuracién Financiera, o bien depende de
actuaciones de la propia Sociedad o de susfiliaes, o bien hatenido lugar con anterioridad ala
aprobacion del presente Folleto, o bien se espera que tenga lugar con anterioridad a la
gecucion del aumento de capital. En todo caso, existe un determinado nimero de
condiciones cuyo cumplimiento depende de actuaciones de terceros y/o es previsible que sélo
tenga lugar una vez gecutado € aumento de capital. Respecto de estas condiciones la
Sociedad estima que, s bien no puede garantizar su cumplimiento en términos absolutos, en
la actualidad no existen razones objetivas para considerar que las mismas no puedan ser
satisfechas en los términos y plazos inicialmente previstos.

No obstante lo anterior, s alguna de las condiciones suspensivas a las que se encuentra
condicionada la eficacia de la reestructuracién del endeudamiento financiero del Grupo
Metrovacesa y cuyo cumplimiento estaba previsto que tuviera lugar una vez eecutado €l
aumento de capital, no fuera finalmente satisfecha antes en o antes del 19 de septiembre de
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2011, y s Metrovacesa no obtuviera de sus acreedores financieros la oportuna dispensa
(waiver) de dicha condicion en laformay por las mayorias previstas en los correspondientes
contratos, la reestructuracion del endeudamiento financiero de Metrovacesa no llegaria a
entrar en vigor, lo que impactaria negativamente y de forma directa en la situacién
patrimonial y la estabilidad financiera del Grupo Metrovacesa. La constatacion de la falta de
cumplimiento de dichas condiciones suspensivas podria producirse incluso con posterioridad
alagjecucion del aumento de capital objeto del presente Folleto, 1o que podriatener un efecto
adverso en e precio de cotizacion de las acciones de Metrovacesa y provocar una pérdida
total o parcia delainversion que hubiera podido realizarse en las mismas.

52 | nver sones

5.2.1 Descripcién delasprincipalesinversionesdel Emisor en cada gercicio parael
periodo cubierto por lainformacion financiera historica hasta la fecha del Documento
de Registro

Las inversiones totales acumuladas del Grupo Metrovacesa acanzaron los 1,4 millones de
euros en los tres primeros meses del gercicio 2011, los 194,2 millones de euros en el gercicio
2010, 690,6 millones de euros en €l gjercicio 2009, y 588,5 millones de euros en el gercicio
2008. Todas estas inversiones se han financiado a través de lineas de crédito o préstamos
hipotecarios, o con los propios flujos de caja generados por la Sociedad en €l curso de sus
Negoci os.

La siguiente tabla presenta un desglose de las principales inversiones acumuladas realizadas
por & Grupo Metrovacesa en sus actividades principales en los gercicios finalizados a 31 de
diciembre de 2008, 2009 y 2010, asi como en los tres primeros meses del gercicio 2011

INVERSIONES

) 31/03/2011  31/12/2010  31/12/2009  31/12/2008
(datos en miles de eur 0s)

Activos intangibles 18 7.795 3.621 5.498
Inmovilizado material 107 1.187 1.258 272.420
Inversiones inmobiliarias - 137.037 595.628 19.631
Inversiones financieras - - 15.070 38
Existencias 1.278 48.211 75.069 290.868
Total 1.403 194.230 690.646 588.455

Asimismo, durante e mencionado periodo cubierto por la informacién financiera histérica,
las desinversiones totales acumuladas del Grupo Metrovacesa (entendidas como retiros del
gercicio mas salidas del perimetro de consolidacion) alcanzaron los 20,9 millones de euros en
los tres primeros meses del gjercicio 2011, los 621,4 millones de euros en € gercicio 2010,
519,6 millones de euros en el gercicio 2009, y 2.305,3 millones de euros en el gercicio 2008.

La siguiente tabla presenta un desglose de las principales desinversiones acumuladas
realizadas por e Grupo Metrovacesa en sus actividades principales en los gercicios
finalizados a 31 de diciembre de 2008, 2009 y 2010 y en los tres primeros meses del gercicio
2011:

DESINVERSIONES 31/03/2011  31/12/2010  31/12/2009  31/12/2008
(datos en miles de eur 0s)

Activos intangibles - - - (10
Inmovilizado material @) (6.751) (50.645) (21.225)
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DESINVERSIONES

; 31/03/2011  31/12/2010  31/12/2009  31/12/2008
(datos en miles de eur 0s)

Inversiones inmobiliarias (18,9) (401.387) (122.118) (1.934.051)
Inversiones financieras - - (5.627) (26.088)
Existencias (20.940) (213.223) (341.238) (323.891)
Total (20.966) (621.361) (519.628)  (2.305.265)

Se andlizan a continuacion las principales inversiones y desinversiones apreciadas durante €
periodo analizada y desglosadas por conceptos:

A. Activosintangibles

Lasinversionesy desinversiones en activos intangibles son poco relevantes durante el periodo
analizado.

B. I nmovilizaciones materiales
) Inversiones

Las inversiones més relevantes durante e periodo analizado son las que tienen lugar en
gercicio 2008, correspondientes a (i) la compra de un suelo en Manoteras por un importe de
aproximadamente 27,3 millones de euros para la futura construccién de edificios de oficinas,
y (ii) alacompra del proyecto Vilamarina, situado en Barcelona, por un importe aproximado
de 120,8 millones de euros, parala construccion de un centro comercial, un hotel y un edificio
de oficinas.

(b) Desinversiones

Las principales desinversiones en esta partida se corresponden (i) a la venta en el gercicio
2009 de los activos asignados a proyecto de Walbrook, por importe de 24,15 millones de
euros (resultando una minusvalia de aproximadamente 137 millones de euros), (ii) la entrega
durante e dltimo trimestre del gercicio 2009 de un inmueble llave en mano por importe de
23,5 millones de euros a Bami Newco, SA., y (iii) alafalta de gercicio durante el 2010 de
una opcion de compra por un terreno situado en La Lastra (Ledn) por importe de 1,7 millones
de euros.

C. I nversionesinmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias del Grupo corresponden principal mente a inmuebles destinados
a su explotacion en régimen de alquiler.

) Inversiones

Respecto de las principales inversiones realizadas en esta partida, en € gercicio 2010 cabe
destacar (i) las obras realizadas en e Centro Comercial Las Arenas (Barcelona) por importe
de 34,5 millones de euros, (ii) las obras realizadas en el compleo de oficinas Via Norte en
Las Tablas (Madrid) por importe de 34,4 millones de euros, (iii) la obras de remodelacion
desarrolladas en la Torre de Madrid por importe de 10,3 millones de euros y (iv) € proyecto
de oficinas, hoteles y centro comercial Centre del Mon (Perpifian) por importe 41,8 millones
de euros.
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Por su parte, en e gercicio 2009, las principales inversiones en proyectos en curso se
corresponden a la adquisicion de los siguientes activos mediante la compensacién de créditos
del Grupo Sanahuja (i) €l centro comercial y edificio de oficinas Las Arenas por importe de
204,8 millones de euros, y (ii) e suelo para edificacion terciaria de Finestrelles por importe de
71,8 millones de euros. Asimismo, en el gercicio 2009 también se adquirié el centro
comercia “Opcion”, por importe de 108,2 millones de euros, como consecuencia de
operacion de compensacion del crédito con el Grupo Sanahuja, realizandose ademés obras en
e centro comercia de Vilamarinay en Las Tablas, por importe de 24,6 millones de euros y
27,7 millones de euros, respectivamente.

Adicionalmente, también en € gercicio 2009, se producen adiciones por modificacion del
perimetro de consolidacion correspondiente a Metrovacesa M editerranée, con un hotel, centro
comercial y oficinas, por importe de 76,8 millones de euros.

(b) Desinversiones

En € gercicio 2011, las principales desinversiones se corresponden con (i) la venta de
viviendas en Torre Madrid, por un importe de 16,3 millones de euros, generdndose un
beneficio de 4,4 millones de euros; (ii) la venta de dos naves industriales de una sociedad
participada, por un importe de 5,5 millones de euros, generandose una pérdida de 0,8 millones
de euros; y (iii) la venta de varias plazas de aparcamiento, por un importe de 0,9 millones de
euros, generdndose un beneficio de 0,2 millones de euros.

En el gercicio 2010, las principal es desinversiones se corresponden con (i) la venta del hotel
Princesa y del hotd Moncloa (Triangulo Princesa), ubicados en Madrid, por un importe
conjunto de 94,76 millones de euros (con una minusvalia de 7,24 millones de euros); (ii) ala
venta de un complejo de oficinas situado en la calle Serrano Jover, 5 (Triangulo Princesa), por
un importe de 27,24 millones de euros (arrojando una plusvalia de 1,3 millones de euros); (iii)
a la venta dd hotd Maguinista, situado en Barcelona, por un importe de 7,2 millones de
euros, (con una pérdida de 0,7 millones de euros), (iv) a la venta de viviendas en Torre
Madrid, por un importe de 8,2 millones de euros, (v) alaventa de dos edificios de oficinas del
Centro Empresariad e Plantio, situado en Madrid, por un importe de 10,2 millones de euros
(con una pérdida de 0,45 millones de euros). Adicionalmente, en este gercicio ha tenido
lugar la venta de |as sociedades del grupo MV C Koegnisallee por importe de 183,5 millones
de euros, registrandose una pérdida de 6,8 millones de euros, y la venta de la sociedad del
grupo Metropark Aparcamientos, S.A. por importe de 99,7 millones de euros, generandose un
beneficio de 72,95 millones de euros.

Respecto a la desinversién sefidada en € epigrafe (i) anterior, sefialar que en e momento de
la transmision se produjo un aplazamiento por importe de 25 millones de euros. Dicha
cantidad fue avalada por € comprador con un inmueble situado en Niza (Francia) y
documentada mediante doce efectos comerciales con vencimientos trimestrales por importe
de aproximadamente 2 millones de euros cada uno, mas sus correspondientes intereses.

Por su parte, en e gercicio 2009 se produce (i) la venta del edificio Castellana 257, situado
en Madrid, por un importe de 36,4 millones de euros (con una pérdida por importe de 19,4
millones de euros); (ii) la venta de hotel “San Lazaro”, ubicado en Santiago de Compostela,
por un importe de 7,5 millones de euros (con una pérdida por importe de 2,9 millones de
euros), v (iii) laventa de un edificio en Tres Cantos por un importe de 12,2 millones de euros
(obteniendo una plusvalia por importe de 4,8 millones de euros).
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Finalmente, en € gjercicio 2008, las principales desinversiones registradas se corresponden
con (i) laventa dd edificio Indocentro situado en Madrid, por un importe de 43,5 millones de
euros (obteniendo una pérdida por importe de 1,1 millones de euros); (ii) la venta de los
centros comerciales La Maguinista, situado en Barcelona, y Habaneras, situado en Torrevigja,
Alicante, por un importe total de 421,5 millones de euros (obteniendo una pérdida por importe
de 33,9 millones de euros); y (iii) la venta de los edificios Estocolmo, Laponia y Péndulo,
situados en Madrid, por un importe total de 63,9 millones de euros (obteniendo una pérdida
por importe de 1,2 millones de euros). Asimismo, en este gercicio se produce la venta del
100% de la participacion de la sociedad Project Maple |1, B.V, sociedad tenedora de la Torre
HSBC en Londres, generandose unas pérdidas por diferencias de cambio de 68,8 millones de
euros adicionades a las pérdidas de 195,7 millones de euros registradas en e epigrafe
“Variaciones de valor de lasinversiones inmobiliarias’.

D. I nversiones financieras (variaciones en el perimetro de consolidacion)
@ Inversiones

Entre las inversiones, destaca la adquisicion en € gercicio 2009 de (i)  100% de las
participaciones en la sociedad Metrovacesa Mediterranée, S.AA.S., por un importe de 12
millones de euros, y (ii) e 96,70% de las participaciones en |la sociedad Medea, S.A, por un
importe de a 3 millones de euros.

(b) Desinversiones:

En € gercicio 2009 destaca la venta de la totalidad de la participacién mantenida en la
sociedad Promociones Inmobiliarias Alegrosa, S.A, (origindndose unas pérdidas de 1,3
millones de euros. Por Ultimo, en el gercicio 2008, destaca la venta del 44% del capital social
en Campus Patrimonial, S.AA. (generandose unas pérdidas de 5,1 millones de euros) y la
operacion de permuta mediante la entrega de la participacion del 40% que mantenia la
Sociedad en € capital social de Globalmet, S.A. y larecepcion de terrenos 'y solares (con el
consecuente reconoci miento de un resultado positivo de 6,9 millones de euros).

E. Existencias
@ Inversiones

Las principales inversiones se corresponden a cuatro adquisiciones de suelo realizadas en €
giercicio 2008 en Casa de las Mariposas, Elche, Montesién y Pozoalbero, por importe de 10
millones, 0,9 millones de euros, 23,4 millones de euros y 14,4 millones de euros,
respectivamente.

(b) Desinversiones

En e gercicio 2011, ha tenido lugar la venta de un suelo en Alhaurin de la Torre (Maaga),
por importe de 0,13 millones de euros (generandose una pérdida de 0,01 millones de euros).

En € gercicio 2010, destacan las ventas de (i) un suelo en Sotogrande, por importe de 4,8
millones de euros (generédndose un beneficio de 1,2 millones de euros); (ii) dos parcelas en El
Barrial, por importe de 10,2 millones de euros (generdndose un beneficio de 0,95 millones de
euros); (iii) un suelo en Tarragona por importe de 2,6 millones de euros (generandose un
beneficio de 0,3 millones de euros) y (iv) un suelo en Patraix, por importe de 7,9 millones de
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euros (generéndose una pérdida de 9 millones de euros).

En el gercicio 2009, por su parte, |as principales ventas se corresponden con (i) un terreno en
Vadebebas, por importe de 23,8 millones de euros (generandose un beneficio de 5,8 millones
de euros), (ii) la venta de un solar en Meridiana, por importe de 13 millones de euros
(generéndose una pérdida de 6,1 millones de euros); (iii) la venta de un suelo en El Barrid,
por importe de 3,1 millones de euros (generandose un beneficio de 0,9 millones de euros);
(iv) laventa de dos parcelas en Tarragona, por importe de 5,8 millones de euros (generandose
una pérdidas de 1,4 millones de euros) y (v) la venta de dos parcelas en Patraix, por importe
de 3,3 millones de euros, (generdndose una pérdida de 0,44 millones de euros).

Por udltimo, en e gercicio 2008 destacan las ventas de (i) un solar en La Guinardera Il, por
importe de 7,4 millones de euros (generdndose un beneficio de 1,34 millones de euros); (ii) la
venta de un terreno en Patraix, por importe de 3 millones de euros (generdndose una pérdida
de 0,64 millones de euros); (iii) la venta de un solar en Paracuellos, por importe de 1,32
millones de euros (generdndose un beneficio de 0,45 millones de euros) y (iv) la venta de un
terreno en Vademoro por importe de 2,9 millones de euros (generdndose un beneficio de 2,2
millones de euros).

Por su parte, las ventas de promociones aparecen recogidas en el apartado 6 siguiente. Las
restantes desinversiones en existencias no se describen en este apartado dada su escasa
relevanciaindividual .

5.2.2 Descripcion de las inversiones principales del Emisor actualmente en curso,
incluida la distribucién de estas inversiones geograficamente (nacionales y en e
extranjero) y el méodo de financiacion (interno o externo)

A. I nversiones en curso en € segmento de patrimonio

El detalle de las inversiones en patrimonio en curso se muestra a continuacion:

INVERSIONESEN - Inversion (miles de eur 0s)
CURSO Supe_rf|C|e . % Ejecutado
PATRIMONIO Proyectos alqwlé';lble |nver§|0n total a
(Milesde euros) () estimada mar zo 2011
Espafa
Oficinas - - - -
C. comerciales 1 29.256 63.303.986 33%
Francia 1 15.066 44.,995.488 94%
TOTAL 2 44.322 108.299.473 58%

En laactualidad, y después de |a puesta en explotacion en los tres primeros meses de 2011 de
varios activos en desarrollo, la cartera de proyectos en curso destinados a negocio
patrimonial de Metrovacesa se reduce a dos proyectos que totalizan una superficie de 44.322
m? alquilables. Estos proyectos supondrén, una vez finalizados, una inversion total de
108.299.473 miles de euros. El grado de avance conjunto de esta cartera de proyectos es del
58%.

B. Inversiones en curso en € segmento de suelo y promociones
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Dada su naturaeza, no puede hablarse de inversiones en curso en € érea de suelo.
Atendiendo a este hecho, las inversiones histéricas en suelo se detallan en € apartado 5.2.1
anterior, mientras gque las inversiones en suelo comprometidas en el futuro se detallan en €
apartado 5.2.3 siguiente.

El Grupo Metrovacesa no tiene ninguna promocion en curso a 31 de marzo de 2011, por
haberse finalizado las promociones que se encontraban en dicha situacion en e gercicio
anterior.

C. Financiacion delasinversionesen curso

Para financiar estas inversiones, Metrovacesa recurre, y tiene previsto seguir recurriendo,
tanto a recursos propios como afinanciacion externa. A 31 de marzo de 2011, lasinversiones
en patrimonio y promaociones en curso cuentan con financiacion bancaria genérica en forma
de préstamos de la que queda por disponer 9,44 millones de euros.

En todo caso, se hace constar que Metrovacesa ha aprobado un plan de reduccion de
inversiones que se ha traducido en la paralizacion de varios proyectos y en € retraso de
compromisos de inversiéon (principalmente en el area de promocion), atendiendo para ellos a
criterios de generacion de flujos de cgja y rentabilidad. Como consecuencia de este plan,
Metrovacesa preve centrar sus inversiones en el desarrollo de proyectos de patrimonio, que
garantizaran la generacion de flujos de cgja estables futuros.

5.2.3 Informacion sobrelasprincipalesinversionesfuturas del Emisor sobre las cuales
sus Organos de gestion hayan adoptado ya compr omisos firmes

Las inversiones y desinversiones a redizar en los préximos afios sobre las que existen
compromisos en firme se concentran exclusivamente en el &ea de sudo (savo por las
preventas de vivienda descritas en €l apartado 6 siguiente y el compromiso de compra descrito
en @ apartado 20.8 siguiente, no existen compromisos en firme de inversion o desinversién en
las a@reas de promaocion o de patrimonio).

A. Compromisos de compra de suelo

A fecha del presente Folleto, e Grupo mantiene compromisos de inversion en adquisicion de
suelo asumidos en virtud de opciones de compra (operaciones en las que € Grupo adquiere €l
derecho a comprar un activo a un precio de gercicio especificado antes o en la fecha de
expiracion acordada). La opcion de compra suele suponer entre el 5% y 15% del precio de
compra. Las opciones de compra suponen haber desembolsado ya unas cantidades como
anticipo a cuenta, quedando €l resto pendiente de pago en funcién de los hitos urbanisticos
establecidos en los contratos de opcion. Si llegado e momento de su gercicio, las
circunstancias del mercado inmobiliario son adversas, la opcion de compra no se gjercitay la
compraventa no se perfecciona. Es decir, la opcion de compra permite acotar €l riesgo en una
compraventa de suelo, sobre todo, cuando se trata de operaciones de suelo con una gestion
urbanistica complicaday muy dilatada en e tiempo. En todo caso, s finalmente no se gercita
la opcién de compra € Grupo perderia €l precio de lamisma. Por e contrario, con caracter
general, de gjercerse la opcion de compra, e precio de la misma se descuenta del precio de
compradel suelo.

Los anticipos efectuados por el Grupo Metrovacesa en relacion con estos compromisos de
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compra de suelo se contabilizan como “anticipos a proveedores’. A fecha del presente
Folleto, los anticipos pagados por este concepto ascienden a 8,4 millones de euros, no
existiendo compromisos pendientes de desembolso. Se desglosa a continuacion, separados
por conceptos, los suelos respecto de los que existe un compromiso de compra en firme a
fecha del presente Folleto, indicando los anticipos ya entregados y la inversion pendiente de
desembol so:

FINCA MUNICIPIO ANTICIPO INVERSION
(MILESEUROS)  PENDIENTE
Brunete Centro 8.434 -
Total 8.434 -
B. Compromisos de venta de suelo

A fechadel presente Folleto, no existen compromisos de venta de suelo.
6. DESCRIPCION DEL GRUPO METROVACESA

6.1. Actividades principales

6.1.1 Descripcion del negocio del Grupo
A. I ntroduccion

En términos generales, € Grupo Metrovacesa se dedica a la adquisicion o construccion de
toda clase de inmuebles para su explotacion en régimen de arrendamiento o en cualquier otro
gue permita el ordenamiento juridico; asi como ala promocién, urbanizacion y parcelacion de
bienes inmuebles;, la gestion inmobiliaria, la promocion y gestién de comunidades
inmobiliarias y la explotacion de instalaciones hoteleras y turisticas, centros comerciales y
aparcamientos de vehiculos.

No obstante lo anterior, e Grupo Metrovacesa centra principalmente su actividad en el
aquiler, la promocion, la comerciadizacion y la gestion de edificios de oficinas, centros
comerciales y hoteles, de forma que, dentro del mercado inmabiliario, Metrovacesa desarrolla
un model o de negocio diferenciado y claramente orientado ala actividad patrimonialista.

El Grupo Metrovacesa opera principalmente en Espafia pero también tiene presencia
internacional. Maés concretamente, en Francia esta presente por medio de una participacion
del 26,847% en la sociedad cotizada francesa Gecina (segunda mayor inmobiliaria francesa,
cuyos dividendos suponen una contribucion significativa a la generacion de flujos de cgja del
Grupo) y en € desarrallo de un complgjo urbanistico en Perpifidn, que cuenta con un centro
comercial, un complgo de oficinas, hoteles y un aparcamiento. Asimismo, € Grupo
Metrovacesa posee un edificio de oficinas en Francfurt.

Las cuatro principales lineas de negocio del Grupo Metrovacesa son:
@ Patrimonio. Esla principal actividad del Grupo Metrovacesay representa un 75,2%

del valor de los activos del Grupo a 31 de diciembre de 2010, es decir, un valor
superior a los 5.906 millones de euros. Esta valoracién incluye la participacion que
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Metrovacesa tiene en lainmobiliaria francesa Gecina por valor de 1.910,0 millones de
€uros.

El Grupo Metrovacesa cuenta con una importante cartera patrimonialista, formada
por activos de alta calidad, situados en las principales zonas (“zonas prime”’) de las
mayores ciudades espafiolas (Madrid y Barcelona) y con una base de inquilinos
estable y de prestigio. La cartera de alquiler, a 31 de marzo de 2011, era de
aproximadamente 1,490 millones de metros cuadrados (1,442 millones a 31 de
diciembre de 2010). Esta orientacion patrimonialista permite generar ingresos
recurrentes que favorecen la estabilidad de los flujos de cagja consolidados.

Los ingresos de la actividad de patrimonio en renta durante el gercicio 2010 han sido
de 171,9 millones de euros y han permitido alcanzar un margen bruto operativo del
84,3%. Los indicadores de gestion muestran que se han mantenido atas tasas de
ocupacion, con una media que se situd en el 89,1%. Por su parte, en € primer
trimestre del gercicio 2011, los ingresos de la actividad de patrimonio han alcanzado
los 40,2 millones de euros y latasa media de ocupacion se situd en torno a 89,6%.

Aunque € Grupo cuenta con activos muy diversos, las &reas de patrimonio en las que
operade manera principal son oficinas, centros comercialesy hoteles:

) Oficinas. La compafia cuenta con una gran cartera de oficinas en Esparia,
formada por inmuebles de calidad, modernos y emblematicos. A 31 de
marzo de 2011 la cartera esta compuesta por treinta y tres (33) activos en
explotacion en Espafiay uno (1) en Alemania, y un (1) activo en desarrollo.
A 31 de diciembre de 2010, e valor de mercado de la cartera de oficinas en
explotacion del Grupo ascendia a 1.915 millones de euros incluyendo
proyectos en curso. Entre los clientes de la Compafiia destacan empresas
como Repsol Y PF, Vodafone, Ferrovia, Colgate Palmolive, Hewlett-Packard
y BBVA entre otros.

(i) Centros comerciales. Metrovacesa tiene una carteraintegrada, a 31 de marzo
de 2011, por ocho (8) centros comerciales en explotacion y dos (2) més en
proyecto. A 31 de diciembre de 2010, e valor de mercado de los centros
comerciaes en explotacion ascendia a 797,8 millones de euros. Los centros
comerciales de Metrovacesa son un referente en e mercado por el disefio, la
funcionalidad, la calidad y la buena gestién de los activos, asi como por la
presencia de las principaes firmas de moda, ocio y restauracion en los
establecimientos del grupo.

(iii) Hoteles y otros. La compafiia también esta presente en otras éreas del
negocio patrimonial como los hoteles, aparcamientos, viviendas de alquiler.
A 31 de marzo de 2011 Metrovacesa tiene una cartera integrada por diez (10)
hoteles en explotacidn y uno (1) mas en proyecto.

Promocion.  El Grupo Metrovacesa disefia y gestiona la construcciéon vy
comercializacion de promociones de vivienda, aportando su experiencia en € sector,
su profesionalidad, garantia e imagen de marca. En 2010, los ingresos por ventas de
viviendas ascendieron a 175 millones de euros, mientras que € margen bruto
operativo de promocién residencia se situd en 8,7 millones (un 5% sobre ventas).
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Durante € pasado gercicio se entregaron 775 viviendas y se prevendieron 560
unidades. Por su parte, durante e primer trimestre del gjercicio 2011, los ingresos por
venta de vivienda se situaron en torno a los 8,5 millones de euros, se vendieron 40
viviendas y se prevendieron 13 unidades. Aunque esta linea de negocio ha sido
rentable en el pasado, debido a deterioro del mercado inmobiliario espafiol el Grupo
ha decidido suspender € desarrollo de nuevos proyectos residencides y esta4
abandonando de forma ordenada el mercado de la promocion residencial.

(c) uelo. El Grupo Metrovacesa compra y desarrolla suelo para la edificacion de
viviendas en el segmento de viviendas de calidad de primeray segunda residencia y
en las ciudades de mayor demanda de Espafia y e desarrollo futuro y de forma
oportunista de edificios en renta. Esta linea de actividad ha proporcionado
tradicionamente al Grupo importantes ingresos no recurrentes, s bien en la
actualidad este segmento de negocio se ha visto afectado por la crisis del sector, de
forma que en e gercicio 2010 sdlo ha generado ingresos por 26,2 millones de euros,
con una contribucion negativa al margen bruto de 7,5 millones de euros. A lo largo
del gercicio 2011, la tendencia ha sido la misma que la del gercicio 2010, y los
ingresos procedentes de esta &rea de negocio se situaron, durante €l primer trimestre
del mismo, en 0,13 millones de euros, con una contribucién positiva al margen bruto
de 0,2 millones de euros. En consecuencia, e Grupo ha decidido abandonar este
segmento de negocio y en la actualidad se encuentra centrado en la liquidacién
ordenada de su banco de suelo a precios aceptables que le permitan el repago de
deuda.

(d) Actividad de servicios. Adicionalmente a las tres principales lineas de negocio antes
mencionadas, €l Grupo registra ingresos correspondientes a servicios diversos
(repercusion de gastos incurridos a los participes de Juntas de Compensacion,
honorarios por gerencia de centros comerciales a las respectivas Comunidades de
Propietarios, etc). En el gercicio 2010 este segmento de negocio gener6 ingresos por
importe de 6,9 millones de euros, con un margen bruto de 3,2 millones de euros. Por
su parte, los ingresos procedentes de esta &rea de negocio durante el primer trimestre
del gercicio 2011 alcanzaron los 1,1 millones de euros, con una contribucion positiva
a margen bruto de 0,2 millones de euros.

B. Resultado por lineas de negocio

En latabla siguiente se muestra una cuenta de explotaci én analitica desglosada por segmentos
de actividad con los resultados correspondientes a los g ercicios 2008, 2009 y 2010 del Grupo

M etrovacesa
CUENTA DE RESULTADOSANALITICA Var. Var.
Datos en millones de euros 2010 2009 09-10 (%) 2008 08-09 (%)
Ingresos por patrimonio

Ingresos por alquiler 1719 199,4 (13,8%) 280,5 (28,91%)

Ingresos por venta activos 165,2 125,0 322% 6974 (82,08%)
Ingresos por venta de promociones 175,0 312,5 (44,0%) 417,7 (25,19%)
Ingresos por venta de suelo 26,2 49,1 (44,6%) 16,4 199,39%
Ingresos por servicios 6,9 12,5 (46,6%) 9,2 35,87%
TOTAL INGRESOS 545,3 6985  (21,9%) 14212 (50,85%)

Margen bruto de patrimonio
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Ao AALTIES o G me o

- Margen bruto por aquiler 144,9 175,6 (17,4%) 252,7 (30,51%)
- Margen bruto por venta de activos (15,2) 2,1 608,2% (54,8) (96,17%)
Margen bruto por venta de promociones 8,7 221  (60,55)% 127,0 (82,60%0)
Margen bruto por venta de suelo (7,5) 1,8 (313,5%) 24 (175,00%)
Margen bruto por servicios 3,2 25 27,9% 50 (50,00%)
TOTAL MARGEN BRUTO 134,3 196,2 (31,9) 332,2 (40,94%)
Gastos generales (25,9) (42,9) (397%) (611 (29,79%)
Gastos personal (19,8) (36,8) (46,2%) (44,9) (18,04%)
Gastos generales y de personal (45,7) (79,8) (42,7%)  (106,0) (24,72%)
EBITDA antes derevaloracion de activos 88,6 116,5 (24,0%) 226,2 (48,50%)
Variacién en valor de mercado en activos (477,5) (702,5) 32,0%  (335,9) 109,14%
EBITDA después derevalorizacion de activos (388,9) (586,1) 336%  (109,7) (434,28%)
Amortizaciones (5,5) (7.1) (21,7%) 82 (13,41%)
Provisiones (90,2) (102,9) (12,3%) (53,3) 93,06%
Resultado por deterioro (28,1) (144,3) (80,5%) (252,6) (42,87%)
Gastos financieros (netos de ingresos) (198,6) (215,5) (7,8%) (4310 (50,0%)
Capitalizacion gastos financieros 9,6 275 (64,9%) 60,3 (54,34%)
RESULTADO FINANCIERO NETO (189,0) (188,1) (0,5%) (370,7) 49,26%
Otras ganancias o Pérdidas 80,9 (4,4) 1.936,7% 4, 7,32%
Deterioro Rdo. Enajenaciones I nstrumentos Financieros 0,0 (53,4) (100,0%)  (191,4) (72,10%)
Puesta en equivalencia 256,5 (79,3 423,4% (7,9 903,80%
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (364,5)  (1.165,5) 68,7%  (998,0) (16,78%)
Impuestos 270,8 276,7 (2,2%) 267,5 3,44%
Minoritarios 38 9,0 (58,3%) (7,2) (226,76%)
RESULTADO NETO ATRIBUIBLE (89,9) (879,8) 89,8%  (737,6) (19,28%)

(1) Enlainformacion por segmentos recogida en lamemoria anual |os ingresos por venta de activos no se recogen por separado, sino que

seincluyen en el segmento de patrimonio.

Igualmente, se incluye a continuacion la misma tabla reflgando la cuenta de explotacion
analitica desglosada por segmentos de actividad con los resultados correspondientes a primer
trimestre del gjercicio 2011 del Grupo Metrovacesa:

CUENTA DE RESULTADOS ANALITICA Var.
Datos en millones de euros 31/03/2011 - 31/03/2010 10-11 (%)
Ingresos por patrimonio

- Ingresos por alquiler 40,2 44,9 (10,5%)
- Ingresos por venta activos 22,7 24,8 (8,4%)
Ingresos por venta de promociones 85 51,6 (83,5%)
Ingresos por venta de suelo 0,1 0,0 N.A.
Ingresos por servicios 11 1.9 (44,7%)
TOTAL INGRESOS 72,6 1232 (41,1)%
Margen bruto de patrimonio

- Margen bruto por alquiler 36,5 40,3 (9,4%)
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- Margen bruto por venta de activos 38 (7,9 147,7%
Margen bruto por venta de promociones (2,3) 0,6 (485,0%)
Margen bruto por venta de suelo 0,2 0,0 N.A.
Margen bruto por servicios 0,2 0,7 (77,0%)
TOTAL MARGEN BRUTO 38,3 33,7 13,6%
Gastos generales (34) (5,6) (39,8%)
Gastos personal (4,4 (5.8) (23,7%)
Gastos generales y de personal (7,8) (11,4) (31,6%)
EBITDA antes derevaloracion de activos 30,5 223 36,7%
Variacion en valor de mercado en activos 18,4 (38,0) 148,3%
EBITDA después derevalorizacion de activos 48.8 (25,7) 411,1%
Amortizaciones (1,0 (1,6) (38,7%)
Provisiones (0,3 (15,2) (98,0%)
Resultado por deterioro 0,0 0,0 N.A.
Gastos financieros (netos de ingresos) (33,8) (46,3) (27,0%)
Capitalizacion gastos financieros 0,0 4,5  (100,0%)
RESUL TADO FINANCIERO NETO (338) (417 (18,9%)
Otras ganancias o Pérdidas 0,0 73,0  (100,0%)
Deterioro Rdo. Enajenaciones I nstrumentos Financieros 0,0 0,0 N.A.
Puesta en equivalencia (0,6) (5,8) 89,4
RESULTADO ANTESDE IMPUESTOS 131 (7,0 286,6%
Impuestos (3,9 (0,6) (469,5)
Minoritarios (0,8 (0,6) (32,7%)
RESULTADO NETO ATRIBUIBLE 8,9 (8,2 208,7%

6.1.2 Segmento de patrimonio
A. Evolucion del segmento

A continuacion se incluye una tabla que muestra los ingresos del negocio de patrimonio del
Grupo Metrovacesa, desglosados segun procedencia geogréfica, a 31 de diciembre de los
gercicios 2008, 2009 y 2010. Ademas de los ingresos por rentas generados por la actividad
principal del Grupo antes descrita, el segmento de patrimonio incluye ingresos no recurrentes
derivados de la venta de activos patrimoniales:

CONTRIBUCION NEGOCIO DE

PATRIMONIO 31/12/2010 31/12/2009 31/12/2008
Datos en millones de euros

Total ingresos por alquiler 1719 199,4 280,5

- Espafia 158,0 185,1 211,0

- Internaciona 13,9 14,3 69,5
Total ingresos por venta de activos 165,2 125,0 697,4

- Espaia 158,8 125,0 697,4

- Internaciona 6,4 0,0 0,0
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CONTRIBUCION NEGOCIO DE

PATRIMONIO 31/12/2010 31/12/2009 31/12/2008
Datos en millones de euros

TOTAL INGRESOS 337,1 336,9 987,1
Costes directos actividad alquiler (27,0 (23,8) (27,8)
Coste de ventas activos (180,4) (127,2) (752,3)
Margen bruto Alquiler (rentas netas) 1449 175,6 252,7
Plusvalias Ventas Patrimonio (15,2) (2,1) (54,8)

Igualmente, como continuacion a la tabla anterior, se incluye a continuacion otratabla, en la
gue nuevamente se muestran los ingresos del negocio de patrimonio del Grupo Metrovacesa,
desglosados seguin procedencia geografica, a 31 de marzo del gercicio 2010 y a 31 de marzo
del gercicio 2011:

CONTRIBUCION NEGOCIO DE

PATRIMONIO 31/03/2011 31/03/2010 var.

f 10-11
Datos en millones de euros
Total ingresos por alquiler 40,2 44,9 (10,5%)
- Espafia 39,6 41,3 (4,2%)
- Internaciona 0,6 3,6 (82,2%)
Total ingresos por venta de activos 22,7 248 (8,4%)
- Espafia 22,7 24,8 (8,4%)
- Internaciona - - -
TOTAL INGRESOS 62,9 69,7 (9,8%
Costes directos actividad alquiler (3,7) 4,7 (21,2%)
Coste de ventas activos (19,0 (32,8) (42,2%)
Margen bruto Alquiler (rentas netas) 36,5 40,3 (9,4%)
Plusvalias Ventas Patrimonio 3,8 (7,9) 147,7%

La actividad patrimonial, incluyendo ingresos por rentas y por venta de activos, aporté unos
ingresos de 62,9 millones de euros a 31 de marzo de 2011 (337,4 millones de euros en €l
gercicio 2010). Por su parte, los gastos operativos de la division de patrimonio son
principalmente gastos de mantenimiento de los edificios entre los que pueden mencionarse los
gastos en vigilancia, servicios de conserjeria y mantenimiento de zonas comunes, luz,
mantenimiento de sistemas antiincendios, sistemas de climatizacion o € impuesto urbano de
recogida de basuras.

Entrando ya en e andlisis de la evolucion del segmento durante € periodo cubierto por la
informaci on financiera historica:

@ Ejercicio 2011. Durante € primer trimestre del gercicio 2011, los ingresos por
aquiler de Metrovacesa se situaron en 40,2 millones de euros, con un margen bruto
sobre ingresos de 90,7%.

Por otro lado, las ventas de activos durante este primer trimestre de 2011, aportaron
unos ingresos de 22,7 millones de euros, y supusieron una plusvalia en ventas de
patrimonio de 3,8 millones de euros. Entre las principal es ventas ocurridas durante el
periodo pueden mencionarse (i) viviendas en Torre de Madrid por 16,3 millones de
euros, (ii) lade dos naves industriales de una sociedad participada por 5,5 millones de
euros; vy (iii) la de varias plazas de aparcamiento por 0,9 millones de euros. Todas
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estas operaciones se realizaron siguiendo la estrategia corporativa de desinvertir
anicamente en activos no estratégicos.

Ejercicio 2010. En € gercicio 2010, los ingresos por alquiler de Metrovacesa se han
situado en 171,9 millones de euros, un 13,8% menos que en e gercicio 2009, con un
margen bruto sobre rentas del 144,9 millones (un 84,3% sobre rentas), un 17,4%
menor que el del afio anterior. Esta bajada es consecuencia, principalmente de la
venta de la sociedad Metropark y de activos en explotacion en 2009 y 2010.

Por otro lado, las ventas de activos aportaron 165,2 millones de euros en 2010, un
32,2% mayor que en el afio anterior, sl bien generaron un margen negativo de 15,2
millones de euros. Entre las principales ventas ocurridas durante el periodo pueden
mencionarse (i) la de Tridngulo Princesa (Madrid) por 122 millones de euros; (ii) la
de dos edificios de oficinas situados en Centro de Negocios El Plantio (Madrid) por
10,2 millones de euros (iii) la del Hotel La Maquinista (Barcelona) por 7,2 millones
de euros; (iv) la residencia de 3° edad de El Saler (Valencia) por 3,5 millones de
euros; y (V) varios apartamentos en la Torre de Madrid (Madrid) por un importe de
8,2 millones de euros. Estas ventas se enmarcaron dentro de la politica de
desinversion selectiva en inmuebles maduros y/o no estratégicos que viene siguiendo
el Grupo Metrovacesa desde € gercicio 2009.

Ejercicio 2009. En d gercicio 2009, los ingresos por alquiler de Metrovacesa se han
situado en 199,4 millones de euros, un 28,9% menos que en € gercicio 2008, con un
margen bruto sobre rentas del 88,1%. Por su parte, el margen operativo de la
actividad de alquiler alcanza los 175,6 millones de euros, un 30,5% menos que € afo
anterior. Esta evolucién a la bgja de los ingresos y los margenes en el gercicio 2009
se deben, en su mayor parte, a las ventas extraordinarias de activos realizadas en €l
gercicio 2008, principdmente, a la venta de la Torre HSBC de Londres y de los
centros comerciales LaMaquinista (Barcelona) y Habaneras (Torrevigja, Alicante).

Por otro lado, las ventas de activos aportaron 125 millones de euros en 2009, un
82,1% menos que el afio anterior. Este descenso se debié a las menores ventas
realizadas por la compafiia, con el objetivo de llevar a cabo una politica més selectiva
de desinversion en inmuebles maduros y/o no estratégicos. El margen acumulado de
las ventas realizadas en 2009, aungue negativo (-1,7%), fue mejor que el alcanzado en
el gercicio 2008 (-7,9%).

Ejercicio 2008. En € gercicio 2008, los ingresos por rentas alcanzaron 280,5
millones de euros, un 9,2% més que en e mismo periodo del afio anterior. El margen
operativo de alquiler fue de 252,7 millones de euros, con un crecimiento del 4,6%
respecto a 2007, y un margen del 90,1% de los ingresos por rentas del gercicio. En
Espaiia, las rentas del gercicio 2008 fueron de 211 millones de euros, con una
disminucion ddl 4,7% respecto a afio 2007. La Torre HSBC de Londres aport6 49,2
millones de euros.

Por su parte, los ingresos por rotacion de activos de patrimonio se situaron en 697,4
millones de euros. Los activos vendidos eran activos maduros y activos no
estratégicos para rotar y optimizar la cartera de inmuebles con € objetivo de
aumentar la liquidez de la compafiia. Destaca la venta de |os centros comerciales La
Maquinista y Habaneras por 421,5 millones de euros. A finales de este gercicio,
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también se procedio alaventa de la Torre HSBC, aungue no seregistré en e epigrafe
de “Venta de activos’ por haberse vendido la sociedad tenedora del activo Project
Maplell.

Actividad de alquiler

Desglose de ingresos

En la tabla siguiente se desglosa la contribucion bruta del patrimonio en alquiler a resultado
bruto del Grupo Metrovacesa, en los gercicios 2008, 2009 y 2010, asi como en el primer
trimestre de 2011:

CONTRIBUCION A LA

CUENTA DE Var.

RESUL TADOS 31/12/2010  31/12/2009 09-10 (%) 31/12/2008
Datos en millones de euros

Ingresos de alquiler 171,9 199,4 (13,8%) 280,5
Costes directos (27,0 (23,8) (13,3%) (27,8)
Margen bruto por alquiler 1449 175,6 (17,4%) 252,7

M argen bruto/ingr esos (%) 84,3% 88,1% (4,3 90,1%

Asimismo, como complemento a la tabla anterior, se indica en otra tabla la contribucion bruta
del patrimonio en alquiler a resultado bruto del Grupo, durante el primer trimestre del
gercicio 2010y el primer trimestre del gjercicio 2011.

CONTRIBUCION A LA

CUENTA DE Var.
RESUL TADOS 31/03/2011  31/03/2010 10 -11 (%)
Datos en millones de euros

Ingresos de aquiler 40,2 449 (10,5%)
Costes directos 3,7 4,7 (21,2%)
Margen bruto por alquiler 36,5 40,3 (9,4%)
M argen bruto/ingresos (%) 90,7% 89,6% (1,3

Los ingresos por aquiler a 31 de marzo de 2011 se situaron en 40,2 millones de euros
(mientras que a 31 de marzo de 2010 alcanzaron los 44,9 millones de euros). La mayor parte
de los ingresos por alquileres se concentran en oficinas (un 56,7%) y en centros comerciales
(un 28%). En cuanto a la distribucion de ingresos por mercados, |os ingresos por alquiler en
e gercicio 2010 se concentran principalmente en Espafia (91,91%).

La siguiente tabla recoge e desglose de los ingresos por aquiler segin usos y ubicacién
geogréfica durante los gercicios 2008, 2009 y 2010, asi como durante el primer trimestre de

2011:
USOS/MERCADOS 31/03/2011 31/12/2010 31/12/2009 31/12/2008
millones millones millones millones
€ % € % € % € %
Oficinas 22,2 55% 88,3 51% 94,9 48% 100,8 36%
Hotelesy otros 6,0 15% 27,6 16% 45,6 23% 52,8 19%
TOTAL ESPARNA 39,6 98% 158,0 92% 1851 93% 211 75%
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31/03/2011 31/12/2010 31/12/2009 31/12/2008
Oficinas internacional 0,6 2% 13,9 8% 14,3 7% 69,5 25%
TOTAL Internacional 0,6 2% 13,9 8% 14,3 7% 69,5 25%
TOTAL 402  100% 1719 100% 1994  100% 2805  100%
(b) Superficies en alquiler

A 31 de marzo de 2011 se alcanzaron 1,490 millones de metros cuadrados de superficie en
alquiler, a cierre del gercicio 2010 ascendia a 1,442 millones de metros cuadrados. La
superficie alquilable se encuentra distribuida principamente entre oficinas y centros
comerciales, gue en conjunto suponen € 53% de la superficie aquilable total del Grupo.

La evolucion del patrimonio en alquiler del Grupo Metrovacesa se ha repartido segin su uso
durante los gjercicios 2008, 2009 y 2010 y primer trimestre de 2011 de laforma siguiente:

SUPERFICIE ALQUILABLE Var. Var. 08-
POR USOS 31/03/2011 31/12/2010 31/12/2009 09-10 31/12/2008
Datos en m? (%) 09 (%)
Oficinas 520564 517.230 537560 (378%) 537.764  (0,04%)
- Espafia 508.980 496.646 463.029 7,26% 464.072 (0,22%)
- Alemania 20584 20584 74531 (7238%) 73692  1,14%
Centros comerciales 255280 225349 210042 2,83% 181802  20,48%
Otras 705013 699.110 748559 (6,61%) 768.082  (2,54%)
Hoteles 136.181 136.181 157.086 (13,31%) 167.642 (6,30%)
Diversificacion 568.833 562929 591473 (4,83%) 600.440  (1,49%)
TOTAL 1.489.858 1.441.689 1.505.161 (4,22%) 1.487.648 1,18%

A 31 de marzo de 2011, la cartera de inmuebles del Grupo Metrovacesa ascendia a 1.489.858
metros cuadrados en explotacion; 1.435.501 metros cuadrados en Espafia, 20.584 en
Alemaniay 33.773 metros cuadrados en Francia. Ademas de estas cifras, existen otros 44.322
metros cuadrados en proyectos que entraran en explotacion en afios futuros.

Ladistribucion de la superficie alquilable a 31 de marzo de 2011 por ubicacion geogréficay
por usos se detallaen latabla siguiente:

m2

UBICACION m2 Centro M2 m2o L mp  Peso
GEOGRAFICA Y USOS Oficinas : Hotel Divers. %
Comercial
Barcelona 59.772 61.827  22.333 32.001 175933 12%
Madrid 445384 65171  26.721 324.623 861.899  58%
Pais Vasco 24.218 26.923 51.141 3%
Otros 3.824 92533  87.127 163.044 346.528  23%
Total Superficie Espafia 508.980 243.749 136.181  546.591 1435501 96%
Total Superficie Internacional 20.584 11.531 -- 22.242 54.357 4%
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UBICACION m2 Cgfro m2 m2 totalmp PO

GEOGRAFICA Y USOS Oficinas ; Hotel Diversi. %
Comercial

Total Superficie Grupo 520564 255280 136.181 568.833  1.489.858 100%

(c) Tasas de ocupacion

La tasa de ocupacion media del Grupo Metrovacesa a 31 de marzo de 2011 se situd en €
89,6% para € conjunto de la cartera (Sendo del 89,1% a 31 de diciembre de 2010), lo que
demuestra e esfuerzo comercial de la compariia a pesar de la coyuntura econdmica. Seindica
a continuacion la evolucion de las tasas de ocupacion de los inmuebles en aquiler
pertenecientes a Metrovacesa durante e periodo cubierto por la informacion financiera
histérica

Evolucién dela

) 31/03/2011 31/12/2010 31/12/2009 31/12/2008
ocupacion

Oficinas 86,4% 88.4% 90,7% 94,1%
Centros comerciales 88,5% 87.6% 90,4% 94,9%
Diversificacion 90,7% 87,8% 96,3% 95,8%
Hoteles 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
Internacional 79,6% 79,6% 92,6% 100,0%
Total 89,6% 89.1% 93,4% 95,4%

Q) No seincluye activos en situacion especial (p.e., en rehabilitacion)

La base de clientes del negocio de patrimonio de Metrovacesa esta formada por un conjunto
de primeras firmas representativas de los mas diversos sectores. A 31 de diciembre de 2010,
los 10 principales clientes de Metrovacesa (en los que se incluyen firmas como Repsol,
Vodafone o Inditex) generaron en su conjunto 45,3 millones de euros en rentas (o que
representa un 26,33% de los ingresos por rentas del Grupo).

A continuacion se incluye una tabla en la que se reflgja en volumen de aquiler de los 10
principales inquilinos del Grupo Metrovacesa durante el gercicio 2010:

% Total Rentas

INQUILINO Grupo
1 Inquilino 1 7,37%
2. Inquilino 2 3,31%
3. Inquilino 3 3,07%
4, Inquilino 4 2,49%
5. Inquilino 5 2,18%
6. Inquilino 6 1,99%
7. Inquilino 7 1,55%
8. Inquilino 8 1,53%
9. Inquilino 9 1,47%
10.  Inquilino 10 1,36%
TOP 10 INQUILINOS GRUPO 26,32%

(d) Cartera de inmuebles en aquiler

El Grupo Metrovacesa posee una importante cartera de activos inmobiliarios, entre los que
predominan los edificios de oficinas ubicados en las principaes areas de negocio de Madrid y
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Barcelona. A 31 de marzo de 2011, Metrovacesa cuenta con una cartera de 1.489.858 metros
cuadrados en explotacion, de los que 20.584 metros cuadrados se encuentran en Alemania,
33.773 metros cuadrados en Francia, y €l resto, en Espafia. Por su parte, afinales del gercicio
2010, la Sociedad contaba con una cartera de 1.441.689 metros cuadrados, de los cuaes
20.584 se encontraban en Alemania, 33.773 en Francia, y, €l resto, en Espaia. .

La cartera de inmuebles en alquiler estd compuesta, principamente, por edificios de oficinas
y centros comerciales, s bien también incluye hotelesy otros activos:

) Cartera de Oficinas. Las oficinas son € producto con mayor peso dentro de la
cartera de patrimonio del Grupo Metrovacesa, ya que contribuye con e 59,62% del
valor de mercado de los activos patrimoniales en explotacion a 31 de diciembre de
2010. A 31 de marzo de 2011, esta actividad aport6 el 56,71% de los ingresos por
alquiler de la Sociedad, es decir 22,8 millones de euros, acanzando la superficie
aquilable de oficinas 529.564 metros cuadrados sobre rasante.

A 31 de marzo de 2011, por ubicacion, y atendiendo a la superficie aquilable,
aproximadamente el 86% de las oficinas del Grupo estan situadas en Madrid; un 10%
en Barcelonay un 4% en Alemania. Por otro lado, en Espafia, cas el 37% de la
superficie alquilable de oficinas esta situado en € distrito de negocios, un 47% se
sitlia en la periferia cercana, mientras que la exposiciéon a periferia lejana apenas
acanzael 16%.

La calidad media de |os activos de oficinas en Espaiia es alta, ya que, a 31 de marzo
de 2011, € 91% tiene una antigliedad inferior a 20 afios, € 71%, inferior a diez afios
y €l 26% inferior a cinco afios. Adicionalmente, & 88% de la superficie alquilable
esta formada por edificios de gran tamafio (superior a 10.000 metros cuadrados), 1o
que facilitay hace més eficiente la gestion de la cartera de inmuebles en aquiler.

En e gercicio 2010, los 10 principales inquilinos de oficinas (incluyendo a
compafias como Repsol, Vodafone o Ferrovial) generaron en su conjunto 40 millones
de euros en rentas (1o que representa un 43,38% de las rentas por alquiler de oficinas
de dicho gercicio).

A continuacion se incluye una tabla, a 31 de marzo de 2011, en la que se reflga la
superficie de cada uno de los inmuebles que forman la cartera de inmuebles en
aquiler del Grupo Metrovacesa:

OFICINASDE METROVACESA
DETALLE DE LOSACTIVOSA 31 DE MARZO DE 2011

Superficie alquilable

(m2 sobr e rasante) m2 Afio Constr (C), Tasa
INMUEBLE bajo  Rehab (R), Adquis Ocupacion
Oficinas Comercial Viviendas Totales rasante (A) (%)

M ADRID DISTRITO DE NEGOCIOS
Edificio Sollube 30.249 1.360 31.609 9.123 1986C 75%
Castellana 280 17.512 17.512 2.926 1992C/2003A 100%
P.E. Jose M. Churruca 16.919 381 17.299 12.061 1996C 98%
Castellana 278 15.294 15.294 10.821 1992C/2004A 100%
Alfonso X1, 6 10.917 10.917 4,427 1981R/2000A/2007R 100%
Cadagua. Castellana 93 10.213 1.378 11.592 9.327 1975C/1975A/2006R 94%
Santiago Compostela 94 12.606 523 13.130 5.325 1997C 86%
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OFICINASDE METROVACESA
DETALLE DE LOSACTIVOSA 31 DE MARZO DE 2011

Superficiealquilable

(M2 sobre rasante) m2 Afio Constr (C)‘. Tasa.
INMUEBLE bajo  Rehab (R), Adquis Ocupacion
Oficinas Comercial Viviendas Totales rasante (A) (%)
Ulises 9.575 9.575 8.767 1994C 100%
Arturo Soria, 343 6.615 6.615 4,176 2008A / 2010R 100%
Cdlao 5 1.988 9.642 11.630 19 1953C 94%
Subtotal 131.888 13.285 0 145.173 66.970
M ADRID — PERIFERIA CERCANA
P.E. Alvento 32.082 845 32928 15.491 2003C 69%
P.E. Sanchinarro 17.191 17.191 11.703 2005C 99%
Encinar Mvc 3.623 3.623 3.212 2010 A 76%
P.E. Plantio 7.068 7.068 3.727 1992C 93%
Edificio Elipse 7.567 7.567 2.286 1969C/1992R/2005R 79%
Edificio Atica 6 3.434 3.434 1.870 1992C 88%
P.E. Las Tablas 27.073 27.073 19.439 2005C 99%
Edificio Cristalia 8.520 3.188 11.707 6.481 2008C 97%
Edificio América 3.890 3.890 1.120 1992C 75%
Amper Getafe 22.530 22.530 1191R/2002A 100%
Av. Europa ¢/n (sede Vodafone) 24.388 24388 20.376 1995C 100%
P.E. Puertade las Naciones 38.260 910 39.170 19.555 2001C 96%
FuentelaMora, 9 4.482 4.482 900 2010C 100%
P.E. ViaNorte 35.901 1.297 37.198 24516 2010C 53%
Subtotal 236.010 6.240 0 242.250 130.674
MADRID — PERIFERIA LEJANA
P.E. Euronova 31.258 1.404 32.663 21.757 1994C 58%
P.E. Alvia 23.566 23566 23.964 2004C 83%
Subtotal 54.824 1.404 0 56.228 45.720
BARCELONA
Balmes 236 5.270 794 6.064 2.499 1973C/1999R 98%
P.E. 22@ 31.113 814 31927 13.615 2006C 94%
Diagona 199 5.912 5.912 3.958 2009C 83%
Loinsa 12.887 12.887 2007A 22%
E-Forum 4.590 4.590 4.166 2011C 100%
Subtotal 59.772 1.608 0 61.380 24.238
OTRAS CIUDADES
Duque D"Avila 3.824 3.824 0 - 79%
Subtotal  3.824 0 0 3.824 0
ToTAL OFICINAS 486.318 22.537 0 505.031 267.602
Torre Madrid 22.662 5.910 9.427 37.999 0 1954C/1997R 17%
TOTAL OFICINASEN ESPANA 508.980 28.448 9.427 546.855 267.602

Por ultimo, en relacion con la cartera de oficinas, a 31 de marzo de 2011, € Grupo
Metrovacesa ha completado |a puesta en explotacién de sus proyectos de oficinas en
desarrollo, con excepcién del proyecto Centre del Mon, cuyos datos se presentan de
forma agregada en € apartado (iii) siguiente (“Hotelesy otros”)

(i) Cartera de Centros comerciales. Los centros comerciales son €l segundo producto
maés importante en la cartera de aquiler del Grupo Metrovacesa, ya que representan €
24,89% del valor de mercado de los activos de alquiler en explotacion a 31 de
diciembre de 2010 y e 24,49% de los ingresos de dquiler del gercicio 2010. A 31
de marzo de 2011, & Grupo Metrovacesa cuenta con una cartera formada por 8
centros comerciales, que suponen 256.850 metros cuadrados de Superficie Bruta
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Alquilable, con una ocupacion del 88%. Los centros comerciales de Metrovacesa se
encuentran en las principales capital es de Espafia.

La aportacion en rentas del &rea de centros comerciales de Metrovacesa durante €
primer trimestre del gjercicio 2011 fue de 11,4 millones de euros, un 5,3% superior a
las rentas del primer trimestre del gjercicio 2010.

Durante el gercicio 2010, los 10 principales inquilinos de centros comerciaes del
Grupo Metrovacesa (entre los que se incluyen firmas como Inditex, Cortefiel y
H&M) generaron 11,9 millones de euros (Io que representa un 28,28% de las rentas
por aquileres en centros comerciales de dicho gercicio).

A continuacién, se aflade una tabla, a 31 de marzo de 2011, en la que se reflgan las
magnitudes mas relevantes de cada uno de los centros comerciales que explota en la
actualidad el Grupo Metrovacesa:

CENTROS COMERCIALESDE METROVACESA
CENTROSEN EXPLOTACION®

Tasa

Comga Ui Tooogn  SPTIR, aaieie T owpasen 202
C.C. El Saler Valencia Regional/Urbano 47.853 23.034 2.800 94% nov-95
C.C. Artea Vizcaya Regional/Periferia 40.382 24.218 3.850 99% abr-98
C.C. TresAguas Alcorcdn  Regional/Periferia 65.171 65.171 3.300 93% jun-03
C.C.LaVita Gandia Regional/Periferia 23.383 20.853 1.300 87% abr-06
C.C. Thader Murcia Regional/Periferia 67.500 48.646 6.500 92% oct-06
C.C.Vilamarina  Viladecans Regional/Periferia 31.792 31.792 1.783 72% abr-09
C.C. Arenas Barcdona  Regional/Urbano 31.604 30.034 1.424 92% mar-11
C.C. CentreMon  Perpifian Regional/Urbano 11.531 11.531 958 54% dic-10
Total centros comerciales 319.217 255.280 21.915 88%

(1) Noseincluye e Centro Comercial Opcion por cuanto se encuentra en fase de rehabilitacion.

Como complemento a la tabla anterior, se incluye a continuacién un gréfico, a 31 de
marzo de 2011, en el que se observan los principales sectores que se desarrollan en
los centros comerciales del Grupo Metrovacesa:

Otros27% Moda35%

Hogar 6%

Alimentacion
4%

Oci1o 29%

Por dltimo, en relacion con los centros comerciales propiedad del grupo Metrovacesa,
hay que indicar que, a 31 de marzo de 2011, la Sociedad contaba con un centro
comercial en construccion. La inversion total en estos proyectos se sitta en 59,6
millones de euros, con una superficie alquilable adiciona de 29.256 metros
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cuadrados. Esta nueva oferta de metros cuadrados en alquiler permitira incrementar
en un 11,39% la superficie actual de centros comerciales.

En la tabla siguiente se muestran los principales datos de los nuevos proyectos en
desarrallo:

CENTROS COMERCIALESDE METROVACESA
PROYECTOSA DESARROLLAR

N Sup. Iniciado Fecha Inversion
Nombre Proyecto L ocalizacion alquilable  construccién finalizacion Mn Eur
C.C. Reus Reus 29.256 2007 2012 59,6
Total C.Com. Espaia 29.256 59,6

Hotelesy otros. Este area engloba activos hoteleros, aparcamientos y otros productos
como son las viviendas en alquiler y representa € 14,9% de los ingresos por alquiler
del Grupo a 31 de marzo de 2011, un 2,47% menos que durante €l primer trimestre
del gercicio anterior como consecuencia de la venta de activos.

En concreto, los hoteles representan e 6,37% de la cartera de patrimonio en
explotacion de Metrovacesa por valor de activos a 31 de diciembre de 2010. Este
area supone € 6,2%de los ingresos por alquiler a 31 de marzo de 2011, es decir 2,5
millones de euros (12,3 millones de euros a 31 de diciembre de 2010). Igualmente, a
31 de marzo de 2011, Metrovacesa cuenta con diez (10) hoteles en explotacion (igual
que en 2010) por los que se percibe una renta en concepto de dicho alquiler. Seindica
a continuacion el desglose por ubicacion de la superficie alquilable de los hoteles de
Metrovacesa a 31 de marzo de 2011:

HOTELESDE METROVACESA EN EXPLOTACION

Afiosde
o o m woe S
Hotel Ubicacion Categoria habitaciones r??g)te (Rehab) Segmento
(aquL\Jisic)
H. Tres Cantos Tzﬁa?j?lnég) s 3* 61 3.016 jun-96 Urbano
H. Vaencia Valencia 3* 100 3.291 feb-00 Urbano
H. Barbera Exp. Barcelona 4* 118 7.000 mar-10 Urbano
H. Paseo del Arte MV Madrid 4* 260 16.003 feb-06 Urbano
H. Almusafes Valencia 3* 133 5.913 abr-04 Urbano
H. Fuerteventura Fuerteventura 4* 231 27.589 dic-06  Vacaciona
H. Manoteras Madrid 4* 144 7.702 feb-08 Urbano
H. Diagonal 199 Barcelona 3* 264 15.332 feb-10 Urbano
H. El Pinar T()(rl\r/legln%gos 4* 386 30967 mar-99  Vacaciona
Roquetas de
H. Playa Capricho Mar 4* 335 19.366 abr-00  Vacaciona
(Almeria)
Total hoteles en explotacion 2.032 136.181
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Como complemento a la tabla anterior, se incluye a continuacion un grafico en € que
se aprecia la distribucion geogréfica de las plazas hoteleras del grupo Metrovacesa a
31 de marzo de 2011:

Islas
Canarias
20% 5 /_/

Madrid 19%6

£

Barcelona
18%

Andalucia
36%

Valencia 7%

Adicionalmente, la Sociedad cuenta con un hotel en curso, cuyo detadle es €
siguiente:

HOTELESDE METROVACESA: PROYECTOSA DESARROLLAR

Hotdl Ubicacion Categoria Num. Sup. Inicio Fecha Inversion
Hotel habitaciones alquilable (m2) construccion finalizacion Mn Eur
Centredel M6n Y Perpifian 2%[3* 101 16.303 2007 2012 37,7
Total 101 16.303

(1) Complgo terciario con usos comercial, hotelero y de oficinas. Centro comercial yainaugurado, se incluyen datos de |os usos pendientes de finalizacion

(€)

Por ultimo, la Sociedad cuenta con otros productos complementarios como son
viviendas en aquiler, locales comerciales y naves industriales. Estas areas generaron
unas rentas por importe de 3,5 millones de euros a 31 de marzo de 2011 (10,3
millones de euros a 31 de diciembre de 2010). Metrovacesa comenzé en 2008 un
proceso de desinversion en estos activos para centrar su foco en las actividades
principales de la compariia.

V encimientos de contratos y rentas de mercado

El contrato de aquiler estdndar tiene una duracion de nueve afios. Durante la vida del
contrato, hay una revision anual de la renta de alquiler tomando como referencia el indice de
Precios a Consumo (IPC). Al findizar el contrato, las partes pueden pactar una renovacion
del mismo, con actuaizacion de las rentas alos nuevos niveles del mercado en ese momento.

Al final del primer trimestre del gercicio 2011, los contratos en vigor tenian un vencimiento
medio de 9 afios, |0 que proporcionaba un ato grado de seguridad sobre los ingresos de
aquiler de los proximos afios. El vencimiento es mas largo en segmentos como |os hoteles o
los centros comerciales, dadas |as especia es caracteristicas de |os mismos.

Larentamediaanual contratada del Grupo, a diciembre de 2010, ascendia a 225 €/m2/afio.
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VENCIMIENTO MEDIO RENTASANUALES
Renta anual contratada*

Segmento (€/m2/afio) Vto medio (afios)
Oficinas 125 5
Centros Comerciaes 426 9
Hoteles 98 13
Resto Productos 98 13
TOTAL CARTERA GRUPO 225 9

* Para el afio 2011 (incluye contratos de aparcamientos

Teniendo en cuenta € calendario de los contratos en vigor, no esta previsto que se concentre
un volumen de vencimientos elevados en ninguno de los préximos afios.

C.

Actividad de venta de activos

La politica de la Sociedad es rotar los activos de su cartera de alquiler de manera selectiva,
vendiendo aquellos que se consideran no estratégicos para su hegocio. Se indican a
continuacion los movimientos de activos durante el periodo cubierto por la informacion
financiera histérica:

@
(i)

(i)

(b)
(i)

Rotacion de activos durante el glercicio 2011

Ventas. En e primer trimestre del gercicio 2011, se han redizado ventas de
inmuebles maduros y/o no estratégicos por importe de 22,7 millones de euros, con un
margen positivo de 3,8 millones de euros, frente al margen negativo de 7,9 millones
de euros del mismo periodo del gercicio anterior. Se recoge a continuacion el detalle
de los activos vendidos durante este periodo:

ACTIVOSVENDIDOSEN PRIMER TRIMESTRE 2011
(Datos en millones de eur 0s)

SEGMENTO ACTIVO LOCALIZACION PrEcIO
Viviendas Torre Madrid Madrid 16,3
Industrial Pegesa Guadagjara 55
Gargje General |bero 5-A Madrid 0,9
TOTAL ACTIVOSVENDIDOS 22,7

Adquisiciones. En € primer trimestre del gercicio 2011 no ha habido adquisiciones
de activos.

Rotacion de activos durante el glercicio 2010

Ventas. En 2010, se han realizado ventas de inmuebles maduros y/o no estratégicos
por importe de 165,2 millones de euros, con un margen negativo de 15,2 millones de
euros, frente a margen negativo de 2,1 millones de euros acumulado a 2009. Se
recoge a continuacién el detalle de los activos vendidos durante el gjercicio 2010:

ACTIVOS VENDIDOSEN 2010 )
(Datos en millones de eur 0s)

SEGMENTO ACTIVO LOCALIZACION PrEcIO
Oficinas El Plantio Madrid 10,2
Oficinas y hotel Triangulo de Princesa Madrid 122,0
Hoteles LaMaguinista Barcelona 7.2
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Residencial tercera

edad El Saler Vaencia 35
Viviendas Torre Madrid Madrid 8.2
Otros 14.1
TOTAL ACTIVOSVENDIDOS 165,2

(*) No se incluyen los inmuebles de las sociedades Koegnisalle en Alemania, ya que
Metrovacesa no vendio dichos activos directamente, sino las sociedades tenedoras de los
mismos.

Adguisiciones. Durante e gercicio 2010 € Grupo Metrovacesa ha invertido 36,5
millones de euros en los siguientes activos patrimoniales:

ACTIVOSADQUIRIDOSEN 2010
(Datos en millones de eur 0s)

SEGMENTO AcTIvo LOCALIZACION INVERSION
(MILLONES€)
Hoteles Barberd Barcelona 134
Oficinas Las Tablas Madrid 23,1
Total activos adquiridos 36,5

Rotacion de activos durante el g ercicio 2009

Ventas. En 2009, se han realizado ventas de inmuebles maduros y/o no estratégicos
por importe de 125 millones de euros, con un margen negativo de 2,1 millones de
euros, frente a margen negativo de 54,8 millones de euros de 2008. Se recoge a
continuacion el detalle de los activos vendidos durante el gjercicio 2009:

ACTIVOSVENDIDOSEN 2009
(Datos en millones de eur 0s)

SEGMENTO ACTIVO LOCALIZACION PRECIO
Oficinas Castellana 257 Madrid 36,4
Oficinas Gobelas Madrid 17,7
Oficinas Tres Cantos Tres Cantos (Madrid) 12,2
Hoteles Travelodge Las Rozas Las Rozas (Madrid) 59
Hoteles Santiago de Compostela Santiago de Compostela 7,5
Residencia alquiler General |béfiez iber, 5 (resto) Madrid 53
Residencia alquiler San Fco. De Sales (resto) Madrid 35
Residencial terceraedad Bejar Béar (Salamanca) 2,3
Centros comerciales Ampliacion Maguinista Barcelona 28,5
Centros comerciales El Ferrol El Ferrol 5,8
TOTAL ACTIVOSVENDIDOS 125,07

Adquisiciones. Por su parte, las inversiones realizadas en la adquisicion de activos
duraante el gercicio 2009 ascendieron a 453,7 millones de euros a cierre del afo, s
se tiene en cuenta la adquisicion de activos procedentes de Sacresa Terrenos 2, S.L.
derivada del acuerdo de reestructuraciéon de la deuda de Grupo Sanahuja con sus
acreedores financieros. El resto se corresponde a la permuta parcial de un suelo por
un activo en Madrid.
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Centro comercid
Complgjo
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ACTIVOSADQUIRIDOSEN 2009
(Datos en millones de eur 0s)

ACTIVO

Finistrelles
City
Las Arenas
Opci6n
Centre del Mon
El Encinar

Total activos adquiridos

LOCALIZACION

Esplugues de LIobregat

(Barcelona)
Barcelona
Barcelona

Alcorcon (Madrid)

Perpifian (Francia)

San Chinarro (Madrid)

Rotacion de activos durante el elercicio 2008

Venta.

INVERSION (MILLONES€)

71,8
6,0
204,8
108,2
46,9

16
453,7

Durante 2008, se llevaron a cabo varias desinversones de activos

patrimoniales con el fin de mejorar laliquidez de la Sociedad. Entre éllas, destacan la
salida de la cartera de Metrovacesa de |los centros comerciales La Maguinista, situado
en Barcelona, y Habaneras, en Torrevigja (Alicante), asi como laventade laTorre del
HSBC de Londres. Se recoge a continuacion el detalle de las ventas de activos
durante €l gercicio:

ACTIVOS VENDIDOSEN 2008 )

SEGMENTO
Oficinas
C. Comerciales
C. Comerciales
Oficinas
Oficinas

Viviendas en alquiler

Viviendas alquiler

Industrial

Diversificacion
Diversificacion
Diversificacion
Diversificacion
Diversificacion
Oficinas

Diversificacion
Diversificacion
Diversificacion
Diversificacion
Diversificacion
Diversificacion
Diversificacion
Diversificacion
Diversificacion
Diversificacion

(Datos en millones de eur 0s)

ACTIVO
Torre Indocentro Madrid
LaMaquinista Barcelona
Habaneras Torreviga
Atica7 Madrid
Recoletos 22 Madrid
Vadebernardo y Pavones Madrid
Alcorcon Madrid
Pegesa Guadalgjara
Supersol El Aguila Cédiz
Supersol Montesion Sevilla
Supersol Avda. Liber Cadiz
Supersol Atlantica Cadiz
Supersol Vale D'Hebron Barcelona
Goya, 29 Madrid
Supersol Los Gallos Cadiz
Supersol Bel Air Malaga Maélaga
Cash Diplo Linares Jaén
Supersol Crucero Balear Cédiz
Supersol Puente Genil Cordaba

Supersol Real S.Fernando Cédiz

El Saler
Tomé Cano

General |bafiez ibero
San Francisco de Sales

TOTAL ACTIVOSVENDIDOS

(*) No se incluye la Torre del HSBC en Londres, ya que Metrovacesa no vendio
dichos activo directamente, sino las sociedad tenedora de los mismo (Project Maple

).

Vaencia
Tenerife
Madrid
Madrid

LocALIZACION PRECIO

43,5

339,0

82,5
28,0
24,0
24
21,5
28,8
25
1,4
2,3
31
7,0
44,0
15
25
05
0,5
1,0
1,0
1,4
13,1
13,8
5.4

697,4
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(i) Adquisiciones. Asimismo, durante € gercicio 2008, se adquirié € centro comercial
Vilamarinaa Sacresa Terrenos 2, S.L..

ACTIVOSADQUIRIDOSEN 2008
(Datos en millones de eur 0s)

SEGMENTO AcCTIVO L OCALIZACION INVERSION (MILLONES€)
Centro comercial Vilamarina Viladecans (Barcelona) 120,8
Oficinas Manoteras Madrid 27,3
Parque Empresarial Euronova Tres Cantos (Madrid) 5,2
Total activos adquiridos 153,3

6.1.3 Segmento de promociones
A. Desglose de ingresos

Segln la normativa contable internacional vigente, las ventas de vivienda solo se podran
considerar como ingresos en la cuenta de resultados cuando se entrega la propiedad de las
viviendas, y por lo tanto, terminadas éstas en un 100%.

En la tabla siguiente se muestra la evolucion de la contribucion de la actividad de venta de
viviendas ala cuenta de resultados del Grupo a 31 de diciembre de 2008, 2009 y 2010:

Promocioén: contribucion ala cuenta de Var. 09-

resultados 31/12/2010 31/12/2009 ; 31/12/2008
. 10 (%)

(Datos en millones de euros)

Ingresos por venta de viviendas 175,0 312,5 (44,0%) 417,7

Coste ventas viviendas 166,2 290,4 (42,8%) 290,7

Margen bruto promocion 8,7 22,1 (60,5%) 127,0

% margen bruto sobre ventas 5,0% 7,1% -- 30,4%

Ademés, se incluye a continuacién una tabla indicando la evolucion de la contribucion de la
actividad de venta de viviendas a la cuenta de resultados de |a Sociedad, a 31 de marzo de
2011y a 31 de marzo de 2010:

Promaocién: contribucion ala cuenta de Var.
resultados 31/03/2011 31/03/2010 10-11
(Datos en millones de euros) (%)
Ingresos por venta de viviendas 8,5 51,6 -83,5%
Coste ventas viviendas (10,8) (51,0) -78,8%
Margen bruto promocion (2,3 0,6 -485,0%
% margen bruto sobre ventas (27,2%) 1,2% --

Como complemento a las dos tablas anteriores, se incluye un grafico en el que se reflgja la
evolucion de las ventas de promocién de viviendas del Grupo Metrovacesa en los gjercicios
2008, 2009, 2010 y primer trimestre del gercicio 2011:
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Evolucién de las ventas de promocién de
viviendas

4177

3125

8,5

2008 2009 2010 mar-11

Centrandonos en la evolucién de las ventas en cada uno de los gercicios que comprenden la
informacion financiera historica:

(i)

(i)

Ejercicio 2011. Losingresos por ventas de viviendas acierre del primer trimestre de
2011 ascienden a 8,5 millones de euros, cifra inferior a la conseguida en e mismo
periodo del gercicio anterior ya que, debido a la fuerte reduccion de stock durante
2010, quedan pocas viviendas y con mayores dificultades de venta. Asimismo,
numero de viviendas entregadas a marzo de 2011 se sitan en 40 unidades, frente ala
cifra de 217 unidades correspondiente a ejercicio 2010. Ademas, durante los tres
primeros meses ddl gercicio 2011 se han prevendido 13 unidades (3,8 millones de
euros). Asi, la cartera se ha visto progresivamente disminuida hasta un saldo final, a
marzo de 2011, de 441 viviendas pendientes de entrega.

VENTA DE VIVIENDAS POR AREA GEOGRAFICA 31/03/2011

% total
Direccion territorial N° viviendas Ingresos (en miles€) 31/03/11
Andalucia 16 31 37%
Catalufia - - -
Madrid/Levante 23 5.3 62%
Noroeste 1 0,1 1%
TOTAL 40 8,5 100 %

Ejercicio 2010. Los ingresos por ventas de viviendas en 2010 han alcanzado 175
millones de euros, con un margen bruto sobre ingresos del 5,0%. Durante este
gercicio, se han entregado 775 viviendas, frente a la cifra de 1.193 unidades
correspondientes al mismo periodo del gercicio anterior. En dicho periodo se han
prevendido 560 unidades (generando 108,4 millones de euros). Estas cifras son €l
resultado del impulso comercial que la compariia ha dado alaventa de viviendas. Asi,
la cartera de promocion se ha reducido, aproximadamente, en un 62% hasta un saldo
final adiciembre de 2010 de 482 unidades.

Ladistribucién de las ventas de vivienda por area geografica durante el gjercicio 2010
se muestraen latabla siguiente:

VENTA DE VIVIENDAS POR AREA GEOGRAFICA 2010

Direccion territorial N° viviendas Ingresos (en miles€) % total 2010
Andalucia 249 52.996 30,39%
Catalufia 12 3.644 2,09%
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VENTA DE VIVIENDAS POR AREA GEOGRAFICA 2010

Direccion territorial N° viviendas Ingresos (en miles €) % total 2010
Madrid/Levante 436 106.783 61,24%
Noroeste 78 10.946 6,28%
TOTAL 775 174.369 100 %

(iii) Ejercicio 2009. Los ingresos por ventas de viviendas en 2009 han alcanzado 312,5
millones de euros, con un margen bruto sobre ingresos del 7,1%. Durante € afio
2009 se han formalizado, con distintas entidades financieras, escrituras de transmision
de activos inmobiliarios mediante las cuales se han amortizado los saldos vivos de
determinados préstamos y créditos (dacion en pago). El importe de la transmisién
asciende a 93,1 millones de euros en la linea de Ventas de promocion de viviendas.
Sin @ efecto de ladacion en pago el margen alcanzaria el 9,9%.

Durante el gercicio 2009, se han entregado 1.193 viviendas, frente alacifra de 1.420
unidades correspondientes a 2008. En 2009 se han prevendido 783 unidades (172,9
millones de euros).

Ladistribucién de las ventas de vivienda por area geografica durante el gjercicio 2009
se muestra en latabla siguiente:

VENTA DE VIVIENDAS POR AREA GEOGRAFICA 2009

Direccion territorial N° viviendas I ngresos (en miles €) % total 2009
Andalucia 407 94.469 30,23%
Catalufa 217 81.421 26,05%
Madrid/Levante 477 121.687 38,94%
Noroeste 92 14.940 4,78%
TOTAL 1.193 312.518 100,00%

(iv) Ejercicio 2008. Los ingresos por venta de viviendas en 2008 acanzaron 417,7
millones de euros, con un margen bruto sobre ingresos del 30,4%. ElI nimero de
viviendas entregadas en € gercicio 2008 fue de 1.420 unidades.

B. Definicion del producto

En € negocio de promocion residencia, Metrovacesa opera fundamentalmente en e
segmento de primera residencia de nivel econémico medio (medio-bajo, medio y medio-alto),
que representa el segmento de mayor volumen en el mercado espariol.

El tamafio medio de las promociones de Metrovacesa es en torno a 40 viviendas por
promocion, de manera que cuando el proyecto es de mayor tamafio se divide en varias fases
con €l objeto de reducir € riesgo de lainversién y maximizar la politica de precios. Dentro de
cada promocion, la variedad de vivienda es elevada, para adaptarse a la demanda de la zona,
si bien el producto mas habitual es el de 2-3 dormitorios, y en grandes ciudades como Madrid
y Barcelona hay un mayor porcentaje de pisos de 1-2 dormitorios.

A 31 de marzo de 2011, &l Grupo Metrovacesa cuenta con una cartera de producto terminado
con las siguientes caracteristicas:

0) Uso. El 64% de las unidades son viviendas, destinadas a uso residencial habitual,
mientras que e 36% restante esta destinado a segunda residencia;
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(i) Tamafo. El 36% de las unidades cuentan con 3 dormitorios, mientras que un 46%
cuentacon 1 6 2 dormitoriosy el 18% restante cuenta.con 4 o més; y

(iii) Precio. El 77%de las unidades en cartera tiene precios de venta unitarios por debgjo
de 250.000 euros, un 22% se sitta entre los 250.000 y los 500.000 euros y €l 1%
restante se sittia por encima de los 500.000 euros.

Este producto de primera residencia, de tamafio reducido y por tanto con valor unitario bajo
responde a las necesidades del segmento de mercado que actualmente se encuentra mas
activo, e formado por hogar de primera compra. Estas caracteristicas ayudardn en los
préximos meses a continuar reduciendo de manera significativa el stock de viviendas del Area
de Promocion.

Se incluye a continuacion € detalle de las promociones residenciales que poseia el Grupo
Metrovacesa en carteraa 31 de marzo de 2011:

CARTERA DE PROMOCIONES DEL GRUPO METROVACESA A 31 DE MARZO DE 2011

Ubicacion Promocion Unidades
Alicante ALITANA 3 0
Alicante LA FUENTE 9
Alicante PARQUE PARAISO 1| 3
Alicante MIRADOR DEL SUR 29
Alicante PARQUE NORTE 0
Alicante PARQUE DORADO | 0
Alicante PARQUE DORADO I 0
Alicante PARQUE PARAISO 1
Almeria MARINA SERNA GOLF I 0
Almeria OASISDE PLAYA SEREN 0
Almeria JARDINES DE LA PIPA 35
Almeria VEGA DE ACA 103 VIV. 9
Andalucia Occ. GONZALO DE BILBAO 4
Andalucia Occ. SOTOREBOLO VI 3
Andalucia Occ. VILLANUEVA GOLF | 22
Castilla-Ledn EL ARENAL | 1
Castilla-Ledn CASAR DEL JALON(PB2) 0
Castilla-Ledn CASAR DEL JALON I 0
Castilla-Ledn ISLA JALON 0
Castilla-Ledn RESIDENCIAL ALMANZOR 0
Castilla-Ledn RESIDENCIAL HOYO 15 2
Castilla-Ledn LA HACIENDA V 2
Catalufia MONTORNES | 0
Catalufia LA GUINARDERA I1-1¥ 0
Catalufia BARBERA VALLESF-1 0
Centro NIEREMBERG 22
Centro PLAZA DEL LICEO 17
Centro VALDEMORO RU-12.1 8
Centro PARACUELLOSV 0
Centro PARACUELLOSVI VPPL 3
Centro CHALET ANDRATX 1
Costadel Sol JUNGLA DEL LORO 0
Costadel Sol ROCK BAY Il 50
Costadel Sol VALLEBRAMEN FASE | 35
Costadel Sol P.11.1.1Y 2 ROMANA 32
Maélaga EDIFICIO EMBAJADA 0
Maélaga RESERVA DE SAN ANTON 2
Maélaga LA VINUELA 12
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CARTERA DE PROMOCIONESDEL GRUPO METROVACESA A 31 DE MARZO DE 2011

Ubicacién Promocién Unidades
Murcia EL PUNTAL I 0
Vdencia CARCAIXENT I 0
Vdencia ALMENARA | 1
Vdencia ALMENARA 11 1
Vdencia BETERA | 17
Valencia PANORAMICA | 6
Valencia VEDAT DE TORRENTE 31
Valencia METROVACESA RESORT 42
Valencia SAGUNTO I 7
Vadencia MORERAS VPO 18
Vdencia PATERNA 11 0
Vdencia GANDIA PIO X1 |1 1
Vdencia GANDIA PIO X1 |11 10
Valencia PINAR DEL GOLF 5
Valencia EL PUIG 2 0
Total Carterade Promociones 31/03/2011 441

Por Ultimo, en relacion con la actividad de promocion del grupo Metrovacesa, hay que sefialar
que, a 31 de marzo de 2011 no existen promociones en construccion.

C. Ventas comerciales de vivienda

La comercidizacién de las viviendas comienza al mismo tiempo que las obras de
construccién y contindia hasta que finalizan las obras, periodo que suele prolongarse unos 18
meses, aproximadamente. EI nimero de unidades prevendidas (ventas comerciales) del Grupo
Metrovacesa durante € gercicio 2010 ha sido de 560 unidades, 1o que representa 108,4
millones de euros.

Se indica a continuacion los datos de ventas comerciadles de vivienda por parte de
Metrovacesa durante |os gjercicios 2010, 2009 y 2008:

VENTAS COMERCIALESDE VIVIENDAS POR AREA GEOGRAFICA DURANTE 2010

Direccién territorial N°Viviendas Importe (en miles euros)
Andalucia 218 44.024

Cataluia 8 1.330
Madrid/Levante 260 52.724

Noroeste 74 10.304

TOTAL 2010 560 108.382

VENTAS COMERCIALESDE VIVIENDAS POR AREA GEOGRAFICA DURANTE 2009

Direccién territorial

Andalucia
Cataluiia
Madrid/Levante
Noroeste

TOTAL 2009

241
145

321
76

783

N°Viviendas

Importe (en miles euros)

47.193
48.546
66.084
11.103

172.926
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VENTAS COMERCIALESDE VIVIENDAS POR AREA GEOGRAFICA DURANTE 2008

Direccién territorial N°Viviendas Importe (en miles euros)
Andalucia 55 8.742
Cataluia 27 5.630
Madrid/Levante 55 21.963
Noroeste 50 8.231
TOTAL 2008 133 33.306

La préctica totalidad de las preventas estan sujetas a clausulas de indemnizacién por demora
de entrega a estar formalizadas en contratos de similares caracteristicas, consistiendo en su
mayoria en intereses legales sobre las cantidades entregadas durante el plazo comprendido
entre lafecha prevista de entrega en € contrato y la fecha de entrega efectiva. En tanto que la
fecha de entrega prevista en los contratos considera un margen de seguridad de un nimero
determinado de meses respecto a la fecha prevista de entrega, el Grupo no ha considerado
impacto alguno en las cuentas anuales por este concepto.

6.1.4 Segmento de Suelo

A. Desglose de ingresos

En e gercicio 2010, se vendiod suelo por importe de 26,2 millones de euros, con un margen
bruto acumulado de 7,5 millones de euros. Por su parte, durante € primer trimestre de 2011,
los ingresos por venta de suelo alcanzaron los 0,13 millones de euros. En la tabla siguiente se
puede observar la contribucién bruta de la actividad de suelo a la cuenta de resultados de la
compariia durante los gjercicios 2008, 2009 y 2010:

NEGOCIO DEL SUELO Var. 09-10

- 31/12/2010  31/12/2009 31/12/2008
(millones de eur 0s) (%)
Ventas de Suelo 26.2 49,1 (46,64)% 16,4
Costes ventas suelo (33.7) (50,9) (33,79)% (24,0
Contribucion Margen Bruto de Suelo (7.5) (1,8 316,66) 24
% M argen bruto s'venta de suelo (28,6%) (3,7%) - 14,4%

Como complemento a la tabla anterior, se incluye a continuacién una tabla indicando,
igualmente, la contribucion bruta de la actividad de suelo a la cuenta de resultados del Grupo
Metrovacesa, durante el primer trimestre del gjercicio 2011 y el mismo periodo del gercicio
2010:

Var.
NEGOCIO DEL SUELO 31032011 31032010  10-11
(millones de eur 0s) (%)
Ventas de Suelo 0,1 - -
Costes ventas suelo (0,0 - -
Contribucion Margen Bruto de Suelo 0,2 - -
% M argen bruto s'venta de suelo 131,3% - -

Centrandonos en la evolucién de la venta de suelo en cada
comprenden la informacién financiera histérica:

(i)

uno de los gercicios que

Ejercicio 2011. Durante el primer trimestre de 2011 se vendié una pequefia parcela

de suelo de Alhaurin (Mé&laga) con unos ingresos de 0,13 millones de euros. La mayor
concentracion de la cartera de suelo se situaba en las regiones de Andalucia (24%),
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Noroeste (19%) y Centro (16%). Tan sdlo € 1% de la cartera de suelo de
Metrovacesa, incluyendo participadas, estaba clasificado como no urbanizable,
mientras que €l resto del suelo se trataba de suelo urbano (48%) o en estado
urbanizable (51%).

(i) Ejercicio 2010. Las ventas acumuladas de suelo a cierre del gercicio 2010
ascendieron a 26,2 millones de euros, con un margen acumulado negativo de 7,5
millones de euros. La mayor concentracion de la cartera de suelo, se encontraba, a
finales del gercicio 2010, en las regiones de Andaucia (24%), Noreste (19%) vy
Centro (16%). Tan solo € 2% de la cartera de suelo de Metrovacesa, incluyendo
participadas, se encontraba clasificado como no urbanizable, mientras que € resto era
urbano (43%) o urbanizable (55%).

(iii) Ejercicio 2009. En € gercicio 2009 se realizaron unas ventas de suelo acumuladas
de 49,1 millones de euros, con un margen bruto negativo de 3,7%, a pesar de la dificil
situacion del mercado. Entre las ventas se incluian los suelos de Vadebebas
(residencial Madrid) y Meridiana 238 (Barcelona), éste Ultimo como dacidn en pago.
El 45% de la cartera de suelo de Metrovacesa, excluyendo participadas, estaba
calificado como urbano quedando Unicamente un 5% como no urbanizable.

(iv) Ejercicio 2008. A finales del afio 2008 |a cartera de suelo ascendia a 3,10 millones de
metros cuadrados.

B. Venta de suelo

El detale de facturacion por venta de suelo durante el periodo cubierto por la informacion
financiera historica, desglosado por delegacion, es € siguiente:

VENTASDE SUELO
(Datos en millones de eur 0s)

Zona 31/03/2011 31/12/2010 31/12/2009 31/12/2008
Andalucia 0,1 5.6 0,0 0,2
Cataluia - 2.6 18,9 7,9
Centro y Levante - 18.0 30,3 8.3
Noroeste - 0.0 0,0 0,0
Total 0,1 26.2 49,1 16,4

Asimismo, € detalle completo de la venta de suelo contabilizada en € gercicio 2010 se
muestra en la siguiente tabla:

VENTAS DE SUELO CONTABILIZADASEN EL ANO 2010
Ubicacion Sudo Edificabilidad  Facturacion Margen Margen

(m?) (Millonest)  (Millonest) ¢ Ventas
Andalucia Sotorebolo p. 2.1.A 541 0,3 01 33%
Madrid El Barria parc. 5-A 5.684 8,6 0,6 7%
Madrid El Barrial parc. 9-B 1.075 15 01 7%
Andalucia Zambrana parc. U-3 690 0,3 0,0 8%
Cataufia Tarragonaparc. 4 5.142 2,6 0,2 7%
Andalucia Samisol 3.5.1.2 700 0,2 0,2 (100%)
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VENTAS DE SUELO CONTABILIZADASEN EL ANO 2010
Edificabilidad  Facturacion Margen Margen

Ubicacion Suelo (m?) (Millones)  (Millonest) &/ Ventas
Andalucia Sotogrande 1/P-9 7.955 4.8 0,8 17%
Valencia Patraix parc. libres 16.084 7,9 (9,1 (115%)
Total 37.871 26,2 (7,5) (29%)

Por su parte, e detalle completo de la venta de suelo contabilizada en el primer trimestre del
gercicio 2011 se muestraen lasiguiente tabla:

VENTASDE SUELO CONTABILIZADASA 31/03/11
Edificabilidad  Facturacion Margen Margen

Ubicacion Suelo (m?) (Millones)  (Millonest) &/ Ventas
Andalucia Alhaurin parcela U-2 326,7 0,1 0,0 (9%)
Total 326,7 0,1 0,0 (9%)
C. Carterade suelo

El Grupo Metrovacesa cuenta con una cartera de suelo de ata calidad, tanto en cantidad como
en localizacion y coste. A 31 de marzo de 2011, la cartera ascendia a 3,2 millones de metros
cuadrados edificables (mientras que a 31 de diciembre de 2010 era de 3,2 millones de metros
cuadrados), de los que Metrovacesa es titular directo de 2,6 millones de metros cuadrados
(2,9 millones de metros cuadrados en 2010), manteniendo |os restantes 0,6 millones de metros
cuadrados a través de filiales consolidadas por puesta en equivalencia (0,6 millones de metros
cuadrados afinales del gjercicio 2010).

Se ha reducido significativamente e tamafio de la cartera de suelo con respecto a afos
anteriores y se ha procedido a un cambio notable de la composicion y posicionamiento de la
cartera, para adaptarla mejor alas necesidades de materia prima de la unidad de promocién de
viviendasy mejorar las expectativas de rentabilidad/riesgo.

En la tabla siguiente se muestra la evolucion de la edificabilidad de la cartera de suelo
respecto a los afios anteriores e incluyendo la cartera de suelo correspondiente a las
sociedades parti cipadas:

Edificabilidad (m?)

Afio 2008 3.103.150
Afio 2009 3.238.799
Afio 2010 3.203.915
Afio 2011 (primer trimestre) 3.203.588

La stuacion geogréfica del suelo estd muy diversificada por toda Espafia, siendo las
delegaciones de Andalucia, Madrid/Centro y Castillay Leon, las tres més significativas. Se
indica a continuacion el desglose geogréfico de la cartera de suelo de Metrovacesa a 31 de
marzo de 2011, sin lainclusién de las filiaes consolidadas por puesta en equivalencia (cuya
edificabilidad asciende a 596.983 metros cuadrados) y de aquellas sociedades participadas de
las que no se tiene la gestion (cuya edificabilidad asciende a 183.142 metros cuadrados):
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Delegacion Edificabilidad (m2) %t(?to;fre
Alicante 103.116 4%
Corto 75.870 3%
Medio 27.246 1%
Almeria 10.227 0%
Corto 10.227 0%
And. Occidental 591.781 24%
Corto 414.038 17%
Largo 157.115 6%
Medio 20.628 1%
Cadtilla Lebn 600.558 25%
Corto 107.073 4%
Largo 386.941 16%
Medio 106.544 4%
Cataluiia 160.320 7%
Corto 139.168 6%
Medio 21.152 1%
Centro 495.780 20%
Corto 64.486 3%
Largo 431.294 18%
Costa del Sol 137.070 6%
Corto 108.399 4%
Largo 28.671 1%
Mélaga 24.797 1%
Corto 24.797 1%
Murcia 140.376 6%
Corto 93.240 4%
Medio 47.136 2%
Valencia 159.439 7%
Corto 104.426 4%
Largo 27.113 1%
Medio 27.900 1%
Total general 2.423.463 100%

Por grado de maduracion, la distribucion de suelo es equilibrada a 31 de marzo de 2011. Un
47% de suelo era de maduracion a corto plazo (pudiéndose iniciar las obras de construccion
de manera inmediata), un 10% de maduracién a medio plazo (construccion prevista a 1-2
anos) y el 43% de maduracion alargo plazo (3-5 afios). Por su parte, a 31 de diciembre 2010,
el suelo a corto plazo representaba el 44%, el 12% representaba € suelo a medio plazo y €
44% restante a suelo alargo plazo. Se indica a continuacion el desglose de la cartera de suelo
de Metrovacesa a 31 de marzo de 2011 en funcién de grado de maduracion:

Distribucién dela cartera de suelo por grado de maduracion a 31/03/2011

% sobre
Tipologia Edificabilidad (m? total
Suelo a corto plazo 1.141.720 47%
Suelo amedio plazo 250.606 10%
Suelo alargo plazo 1.031.134 43%
Total 2.423.463 100%
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6.1.5 Actividad de servicios

Adicionamente a las tres principales lineas de negocio, € Grupo registra ingresos
correspondientes a servicios diversos (repercusion de gastos incurridos a los participes de
Juntas de Compensacion, honorarios por gerencia de centros comerciales a las respectivas
Comunidades de Propietarios, etc). En latabla siguiente se puede observar la contribucion
bruta de la actividad de servicios ala cuenta de resultados del Grupo:

CONTRIBUCION ACTIVIDAD

DE SERVICIOS 31/03/2011  31/12/2010  31/12/2009  31/12/2008
Datos en millones de euros

Total ingresos por servicios 11 6,9 12,5 9,2

- Espafia 1,0 6,5 12,0 9,0

- Internaciona 0,1 04 0,5 0,2
Coste de servicios (0,9 3,7 (20) 4,2

M argen bruto servicios 0,2 32 2,5 50

Como puede observarse, los ingresos por servicios durante € primer trimestre del gercicio
2011 aportaron 1,1 millones de euros, es decir, un 44.7%menos que en e Mismo periodo
durante el gjercicio anterior. Por su parte, durante el gercicio 2010, los ingresos por servicios
aportaron 6,9 millones de euros, un 44,8% menos que en e mismo periodo de 2009 como
consecuencia de la resolucion en febrero de 2010 del contrato que mantenia una sociedad del
Grupo con Red Nacional de Ferrocarriles Espafioles (actual mente denominada Administrador
de Infraestructuras Ferroviaras) para e disefio, construccién y explotacion de un centro Vialia
en la Estacion de Lleida. El margen bruto se situd en 3,2 millones de euros. Por otra parte,
los ingresos por servicios durante el gercicio 2009 aportaron 12,5 millones de euros, un
35,9% mas que en 2008. El margen bruto se situ6 en 2,5 millones de euros.

6.2 M er cados principales. Descripcién de los mer cados principales en gue € Emisor
compite, incluido un desglose de los ingresos totales por categoria de actividad y
mer cado geogr afico para cada g ercicio durante € periodo cubierto por la informacién
financiera histérica

6.2.1 Introduccion: Evolucién general de la economia espafiola y del sector
inmobiliario en particular

Tras cerca de una década de fuerte crecimiento econémico en la que e Producto Interior
Bruto (P.I.B.) experimenté crecimientos medios de aproximadamente e 3,5% anud, la
economia espafiola entré en recesion en el tercer trimestre del afio 2008. Existe un cierto
consenso entre los analistas en que esta situacién es probable que persista al menos por lo que
resta del afio 2011, momento a partir del cual se espera que la economia espafiola vuelva a
mostrar una evolucién positiva del P.I.B. en términos anuales (como se muestra en €l gréfico
gue se incluye a continuacion).

El fuerte peso del mercado inmobiliario en la economia espafiola durante los afios de
expansién ha provocado importantes desequilibrios macroecondémicos, dando lugar a una
crisis particularmente severa en comparacion con otros paises de nuestro entorno. Entre estos
desequilibrios cabe destacar:

(i) una distribucion ineficiente de los recursos como consecuencia de la sobreinversion
en € sector inmobiliario;
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(iii)

(iv)

(v)
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un importante déficit por cuenta corriente (aproximadamente € 5 por ciento del PIB
en el afio 2010), junto con una sector privado atamente endeudado, lo que hallevado
a Espafa a tener una de las mayores posiciones de endeudamiento externo entre las
economias desarrolladas (aproximadamente € 164% del P.1.B. en e afio 2010);

e superavit fiscal de los afios de expansidon se vio rapidamente reducido,
convirtiéndose en uno de los mayores déficit de la zona euro (un déficit esperado del
9.5% del PIB en 2010)

una tasa de desempleo de aproximadamente e 20% (como se muestra en e grafico
gue seincluye a continuacion); y

una pérdida progresiva de la competitividad como consecuencia de una inflacion
salarial mayor que la de los paises de nuestro entorno.

Crecimiento P.I.B. (%) Desempleo (%)
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Fuente: FMI y Goldman Sachs Group, Inc

Lacrisis econdmica antes descritay el estallido de lallamada “ burbujainmobiliaria’ tuvieron
como resultado un deterioro significativo del entorno en e que operan las compariias
inmobiliarias. Asi, por gemplo:

(i)

(ii)

(iii)

(iv)

se ha producido un acusado deterioro del valor de los activos inmobiliarios, 10 que ha
forzado alas compafias inmobiliarias a reconocer importantes pérdidas por deterioro
y realizar las oportunas provisiones,

el descenso de la actividad econdmica ha resultado en un descenso de los niveles de
ocupacion en € mercado de oficinas, presionando a la bgja los términos comerciales
de los contratos de alquiler;

la ralentizacion del consumo interno espariol ha impactado en el mercado de alquiler
de locales comerciaes asi como en las tasas de ocupacion del mercado de alquiler
residencial;

la mayor dureza de | os requisitos de capitalizacion impuestos por el Banco de Espafia
a la hora de contabilizar los activos inmobiliarios ha reducido significativamente la
financiacion disponible en el mercado inmobiliario y, por tanto, ha presionado a la
bajalos precios en dicho mercado;
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(V) el importante deterioro del mercado de promocién residencial, junto con las dificiles
condiciones de financiacion de la economia y los crecientes niveles de desempleo,
han dado lugar a una importante caida en e volumen de ventas y en € nivel de
precios de la vivienda, con e consecuente impacto en los margenes y volimenes de

este negocio.

Asi, por gemplo, y segiin se muestra en los gréficos incluidos a continuacion, 1os precios de
la vivienda libre han caido un 15.4% desde e méximo alcanzado a mediados del afio 2008
segln el Ministerio de Fomento, motivo por €l que la oferta de vivienda esta sufriendo un
acusado gjuste, con un descenso en visados y viviendas terminadas de aproximadamente €
30% desde el méximo alcanzado en 2007. En laactualidad existe un stock formal de vivienda
gue se sita afinales del afio 2010 en unas 685.000 viviendas, si adiciona mente se afladen las
viviendas que figuran en €l balance de |as entidades financieras como activos adjudicados por
impago (unas 200.000-220.000) se llegaria a una cifra cercana a las 900.000 viviendas de
stock “real”. S consideramos una demanda de cerca de 350.000, significa que deberian
pasar a menos dos afios para que oferta y demanda se estabilicen. Loégicamente, esto ha
impactado directamente en el hegocio de suelo, muy correlacionado con el delavivienday en
el que muchas compafias del sector se encuentran presentes.

Precio medio de tasacion por metro
cuadrado en el mercado libre (€)

Precio medio de oferta por metro

cuadrado (€)

2500 1

2000 -

1500

1000 A

500 -

171996
4T1996 |

3T 1997

271998 4
171999
471999

3T2000 |

2T 2001

172002

Fuente: Banco de Esparia

4T 2002

372003

2T2004 |

1T 2005
4T 2005 -

3T 2006
272007

172008 |

4T 2008

3T 2009 ~

2T 2010

172011 1

Actividad de construccion — Viviendas
empezadas (en miles)

3100
2900
2700
2500
2300
2100
1900
1700
1500

w0
<
@
c
5]

Fuente: Banco de Espafia y Ministerio de Vivienda

jun-05
nov-05
abr-06
sep-06
feb-07
jul-07
dic-07
may-08
oct-08
mar-09
ago-09
ene-10
jun-10

Actividad de construccién — Viviendas

terminadas (en miles)

100 800 -
80
600 -
60
400 A
40
20 200 A
0 0 -
N M W0 © 0 D AN O~ D NNITNONDNOANMN T ONODO
O PP OPPO QYOO QO 0NN OO0O0OO0O00O0O A
OO E B X0 o axs >< 0 SRt Rk o ke E=k===R=F=k=R==R=R=]
c 28 8§ T5 320 02 0 5 ¢ A A A NNNNNNNNN NN
o © E = - 0 ® c = ¢

Documento de Registro - 51



M METROVACESA

Fuente: INE Fuente: INE

6.2.2 Actividad patrimonial del Grupo
A. Mercado de oficinas

@ Ofertade oficinas

En la zona de Madrid, donde & Grupo Metrovacesa concentrala mayor parte de su cartera de
activos para € aquiler de oficinas, se construyeron en total, durante € pasado gercicio,
301.727 m? de oficinas, lo que vino a situar & stock en 12.221.342 de m?, un 2,5 por ciento
mas que en afo precedente, seglin se desprende de Informe del Mercado de Oficinas
elaborado por la consultora Aguirre Newman. Este estudio afirma que, del volumen de los
nuevos proyectos incorporados a stock durante 2010, el 41 por ciento ya se encontraba
adquilado a findizar el afio, por lo que Unicamente se encuentra en situacion de
disponibilidad 177.436 m*

La prevision de oferta nueva para el actual gjercicio se estimaen ago més de 215.000 m? de
nuevos proyectos, de los que sélo un 20 por ciento cuenta con usuario comprometido. De esta
superficie, en torno a un 90 por ciento se sitlia fuera de la almendra que delimitala M30 en
Madrid. Ademas, segin Exa Research, en su Informe de Mercado de Oficinas de Madrid, en
2012 se prevé una entrega de proyectos de més de 500.000 m?, una cifrasimilar alaregistrada
en 2009, pero muy condicionada a la evolucion que se produzca a lo largo de este gercicio.
Esta consultora subraya que la mayor parte de los proyectos futuros han ido retrasando sus
fechas de entrega, de igual manera que los que aln no han comenzado las obras, alaespera de
un escenario econdmico més favorable.

Por su parte, € mercado de oficinas de Barcelona ha finalizado 2010 con un stock de
5.769.352 m”. Los nuevos proyectos entregados este afio han afiadido 189.939 m? a la
superficie ya existente, de los que un 40 por ciento tienen usuario comprometido en la
actualidad. La actividad promotora en Barcel ona se ha concentrado principal mente en la zona
descentralizada, donde los nuevos proyectos incorporados a mercado durante el pasado
gercicio representan e 80 por ciento del total.

(b) Demanda de oficinas

Durante 2010 |a contratacion bruta ha alcanzado en Madrid los 454.396 m?, lo que representa,
seglin Aguirre Newman, un incremento del 45 por ciento respecto a afio anterior. A lo largo
del pasado gjercicio se produjo un aumento generalizado de la contratacion en, practicamente,
todas las zonas, excepto en e distrito de negocios. Un hecho a destacar es e importante
incremento de las operaciones firmadas en la zona descentralizada, en especia, durante la
primera mitad del afio, debido ala buena calidad de los edificios ubicados en esta zona junto a
unos atractivos niveles de renta, seglin se desprende de El Informe del Mercado de Oficinas
elaborado por la consultora Aguirre Newman.

Durante e pasado gercicio aumentd € volumen total de la superficie contratada en Madrid y,
ademas, se incrementd el nimero total de operaciones en un 27 por ciento respecto a 2009.
Asimismo, se produjo un crecimiento generalizado en la contratacion en cas todas las
superficies, excepto entre las de 500 y 1.000 m”. Destaca especialmente, el elevado aumento
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de |as operaciones de superficies superiores a los 1.000 m?, que representaron &l 70% de la
superficie total contratada durante 2010. Segin el estudio de Aguirre Newman ya
mencionado, esto representd un aumento del 15 por ciento de la superficie media, hasta
situarse en casi |os 900 m?por operacion.

Por su parte, Exa Research coincide en que, a lo largo de 2010, se produjo un marcado
incremento en las operaciones de gran volumen. Una parte importante de dicho incremento
se debe a la reubicacion de grandes empresas que han renegociado sus contratos
aprovechando la coyuntura para conseguir un ahorro en sus costes de alquiler, aunque
también se produjeron aperturas de nuevas empresas, animadas por las facilidades para
encontrar grandes espacios de calidad a precios atractivos.

Para el actua ejercicio 2011, se espera que la contratacion en Madrid se mantenga en cifras
similares a las registradas €l pasado afio, siendo dificil que mejore debido a la incertidumbre
econdmica. En este sentido, Savills, en su informe Mercado de Oficinas en Madrid-invierno
2010-2011, afirma que a pesar del incremento en € nivel de superficie bruta contratada, la
recuperacion del mercado se hara esperar. El prondstico de los indicadores macroeconémicos
para 2011 apunta a unaligera recuperacion, pero €l impulso definitivo parece que tendra lugar
en 2012. La incertidumbre sobre la situacion econdmica espafiola no anima a abrir nuevas
delegaciones 0 a ampliar las existentes. No obstante, Exa Research, en su Informe de
Mercado de Oficinas de Madrid, prevé que en 2011 la contratacion se mantendra en cifras
ligeramente superiores a 2010, lo que permitiria cerrar €l actual gercicio, por encima de los
400.000 m® de absorcién bruta Todo ello supeditado a la evolucién de las cifras
macroeconomicas de este afio.

Respecto a la tasa de disponibilidad neta en edificios de oficinas de Madrid durante 2010, €
ano se cerrd en el 13,47%, segln Exa Research, es decir, mas de 1,2 puntos porcentuales por
debgjo de la de 2009. Este descenso de la tasa de disponibilidad se debe a la bagja entrada de
oferta nueva unida a un leve aumento de lademanda alo largo del afo.

Por su parte, Aguirre Newman, en su informe del Mercado de Oficinas, aseguraque latasa de
desocupacion en enero de 2011 se situd en € 10,5% respecto a stock total de Madrid, 1o que
supone, en valores absolutos, que existe una superficie disponible total para ocupacion de
1.284.058 m2 . Segun esta consultora, s se andliza la evolucion de la desocupacion en los
ultimos semestres, se observa un incremento gradual de la tasa de desocupacion en todas las
zonas, pese a gue la contratacion ha aumentado y los nuevos proyectos incorporados a
mercado durante e gercicio 2010 han disminuido notablemente. El andisis de estas
variables indica que las empresas contintan redimensionando sus espacios de oficinas y que
la contratacion neta sigue siendo negativa.

En Barcelona, por su parte, latasa de desocupacién aumenta de manera significativay se sitlia
en e 14,2 por ciento de media, cifra nuca alcanzada con anterioridad. Respecto a la
desocupacion durante el actud gercicio, los niveles de disponibilidad se deberian mantener
estables o con ciertatendencia ala mejora, debido al escaso volumen de nuevos proyectos que
saldrén a mercado.

(©) Rentas

En el pasado afio, segin el mencionado estudio de Aguirre Newman, se produjo un descenso
generalizado en el precio de los aquileres en todas las zonas, en especial, en e denominado
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“Distrito de Negocios’ de Madrid, que experimentd un gjuste medio del entorno del 10 por
ciento en sus alquileres. En la zona descentralizada, el nivel de precios actual ha alcanzado
|os minimos histéricos, descontando lainflacion.

En opinion de la consultora Exa Research, en su Informe de Mercado de Oficinas de Madrid,
las rentas de alquiler han seguido disminuyendo durante € pasado gercicio en linea con la
tendencia de los Ultimos afios. Los mayores descenso los han sufrido la zona Prime y la
Periferia, como consecuencia de haber sido las zonas menos demandadas.

En cuanto a comportamiento de |os margenes de negocio de 2010 respecto a afio anterior, se
mantienen, de forma general, bastante estables y en unos niveles elevados. El
comportamiento, como es 16gico, difiere entre las diferentes zonas: mientras que el “distrito
de negocios’ se mantiene en margenes similares a los del afio precedente, en € resto de la
ciudad y de las zonas descentralizadas estos margenes se ha visto disminuidos. Segiin Aguirre
Newman, en su El Informe del Mercado de Oficinas, el comportamiento de los precios de
aquiler de oficinas durante 2011 deberia ser muy similar al registrado en 2010, dados los
niveles de desocupacion actuaes, la evolucion de nueva oferta previstay el comportamiento
estimado de la demanda.

Exa Research, por su lado, considera que lo més caracteristico de este afio han sido los
movimientos de desplazamiento de la demanda por zonas en funcion del atractivo de los
precios. Para la consultora inmobiliaria, actualmente existen &reas en donde, la demanda ha
caido tanto y la disponibilidad es tan dta, que las rentas han alcanzado niveles muy atractivos
para los inquilinos. En su opinidn, las rentas durante este gercicio no van a sufrir una nueva
correccion ala bgja e incluso, es posible, que se produzca una recuperacion en las zonas con
més demanda.

Los precios medios en Barcelona descendieron en todas las zonas, siendo la caida media de
un 8 por ciento durante el pasado gercicio. Este gjuste ha sido mas importante en las zonas
periféricas y se siti6 por encima del 10 por ciento. Las actuales tasas de desocupacion no
animan a que, a corto plazo, se produzca un cambio en la tendencia de descenso en los niveles
derentas.

B. Centros comerciales
@ Oferta

Durante e afio 2010 se inauguraron un total de 325.606 m® de Superficie Bruta Alquilable
(SBA) en Espafia, de los que algo més de 36.500 m? correspondian a ampliaciones de
superficies ya existentes, segun datos facilitados por la Asociacion Espafiola de Centros
Comerciales (AECC). Seglin esta Asociacion en nuestro pais existian el pasado gercicio 528
centros comercial es que ocupaban un total de 13.758.523 m2.

La superficie inaugurada € pasado gercicio ha supuesto una disminucion del 9 por ciento
respecto a 2009, seglin se desprenda del informe elaborado por la consultora John Lang
LaSalle “El mercado de Centros comerciales en Espafia’. A este dato se debe afiadir ademas
gue, durante 2010, no se inauguré ningln concepto especiaizado (ocio, outlet o basado en
hipermercado), asi como ninguin centro de mas de 80.000 m?2. Analizando € contexto europeo,
Espaiia se sitlla como el quinto pais con mas SBA en centros comerciales de Europa y en
octavo lugar respecto aladensidad comercial.
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Para el periodo 2011-2013 esté prevista la apertura de 31 nuevos centros comerciales en
nuestro pais (de los que 12 serén parques comerciaes) y que representaran, una vez puestos
en explotacion, algo més de 1.275.000 m” de SBA.

(b) Demanda

El comercio minorista es uno de los sectores que primero han sentido los efectos de la crisis,
como consecuencia de la caida generalizada del consumo. Asi, €l incremento de ahorro de los
consumidores, la reduccion de la renta disponible y las continuas promociones y descuentos,
han repercutido en el nivel de facturacién de los locales comercides, 1o que a su vez ha
reducido & margen de beneficio y e incremento de la tasa de esfuerzo (renta entre ventas).
Por ello, después de que en junio de 2008 las ventas comenzaran a caer bruscamente, |os
comerciantes han ido orientando sus esfuerzos a reducir costes, gjustar expectativas y
gestionar meor sus tiendas actuales.

La fata de financiacién ha sido € principal problema para €l comercio minorista, degjandose
notar especialmente en la pequefia empresa y mas concretamente, en las franquicias, que en €
gercicio 2010 experimentaron un descenso de facturacion, establecimientos e inversion por
primera vez en los Ultimos cinco afios. Asi, durante 2010 se vio como los comerciantes
dirigieron la précticatotalidad de sus esfuerzos a la gestion de las ubicaciones, principal mente
reduciendo costes y cerrando los locales menos rentabl es.

En este contexto, € gercicio 2010 ha sido € afio en e que se ha registrado un mayor indice
de desocupacion en la apertura de centros comerciales. La mayoria de centros no han
conseguido llegar a 70% de ocupacion de locaes, debido al descenso de demanda de los
operadores.

(c) Rentas

La evolucion de las ventas en los Centros Comerciaes esta directamente relacionada con €
consumo de los hogares -gue crecié un 1,2% durante el pasado afio segin € INE- y con €l
indice de Confianza del Consumidor, gue en febrero de 2011 se situd, de acuerdo con
Estadistica, en 71,1 puntos sobre un méximo de 200, lo que se traduce en una percepcion
desfavorable sobre |a actividad econdmica

La generacion de empleo supone un incremento del consumo por parte del consumidor final,
aunque actualmente se prefiere e ahorro familiar ante la situacion de crisis y endeudamiento
en los hogares. La prevision para 2011-2012 es de una recuperacion lenta del PIB y del
consumo privado, pese a que esta recuperacion puede verse afectada por |a baja confianza del
consumidor ante el panorama financiero-laboral y la escasez de créditos en nuestro pais. El
indice de Comercio Minorista (ICM) que mide la evolucion de las ventas sobre € total
facturado y el empleo en e sector minorista, se situd en febrero, en una tasa interanual del -
4,8%, y representa una disminucion de una décima respecto a la registrada en enero de este
MiSmo g ercicio.

Las rentas de aquiler en centros comerciales sufrieron un gjuste a la baja durante 2009 y
2010, que se reflgiaron también en forma de bonificaciones temporales. Los gjustes han sido
mayores en parques medianos, seguidos de los centros comerciales y por ultimo, de los
localesen calle.
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Por lo que respecta a la tendencia para los proximos gercicios, la situacion genera del
mercado marca una linea descendente en rentas, aungue aspectos como la tipologia de centro
comercial, la ubicacion, e nivel de consolidacion, la tasa de desocupacion, etc., influiran en
gue la curva de decrecimiento sea mas 0 menos pronunciada, llegando incluso a la estabilidad
en los productos prime. En este sentido, debe tenerse en cuenta que € consumo privado sigue
en niveles bgos, por o que las ventas de los centros de tipo secundario no terminan de
remontar y, por tanto, las bonificaciones temporales de rentas podrian convertirse en
estructurales. En cuanto a los centros comerciales prime, 10s valores parecen mas estables e
incluso en algunas renovaciones se estdn mejorando. En este contexto, los andlistas prevén
gue alo largo de este afio se comience a experimentar una timida recuperacion de las rentas.

6.2.3 Actividad de promocién

El sector inmobiliario ha sido muy castigado en la actua coyuntura econémica. La
construccion de vivienda se ha reducido de manera dréstica con € fin de lograr disminuir la
sobreoferta, que a finales de 2010, se estimaba en un stock “real” de en torno a las 900.000
viviendas desocupadas. Segun €l Banco de Espafia, € sector inmobiliario [levaya més de dos
anos contrayéndose. En 2010 la venta de viviendas aumento el 5,9 por ciento respecto a afio
anterior, segun datos del Ministerio de Fomento, aungue este aumento ha venido marcado por
e aumento de un punto del IVA a partir del mes de julio y por la desaparicion de la
desgravacion por compra de vivienda habitual para las rentas superiores a 24.000 euros.

La construccion de nueva vivienda se ha adaptado con agilidad a escenario econdmico,
situdndose en niveles minimos de actividad. Pero € proceso de normalizacion del sector aln
no ha tocado fondo. En primer lugar, alln no se ha absorbido € gran nimero de viviendas
nuevas existentes, hecho que, segin las expectativas, comenzard a producirse en el proximo
ano; y, segundo, la correccién de precios, segin diversas instituciones, debe todavia
continuar, por lo que es razonable esperar que se produzca aln algun gjuste en este sentido.
Los datos del Ministerio de Fomento muestran que el nimero de viviendas libres construidas
en 2010 ascendié a 218.572, lo que supone una caida del 38,7% respecto a afio anterior,
mientras que se comenzaron a construir 63.090 viviendas durante el pasado gjercicio, un 21,4
por ciento menos que en 2009. En total en los Ultimos cuatro afios, la construccion de
vivienda ha sufrido una caida del 90 por ciento.

Este segmento sigue presentando importantes desequilibrios y continla manteniendo un
elevado numero de pisos en venta, 1o que supondra que continle la tendencia ala bgja en los
precios. En este sentido, y seguin datos del Instituto Nacional de Estadistica (INE), €l valor de
lavivienda en Espafia durante € Ultimo trimestre de 2010 cay6 un 1,9 por ciento, por lo que la
caida de precios desde 2007 rozaya el 10 por ciento. El Ministerio de Fomento, por su parte,
situaestasbagjadasen el 3,5y e 13 por ciento, respectivamente.

El Banco de Espafia, por su lado, apuntd en el mes de diciembre pasado, que los precios
durante 2011 caerdn més de lo que lo hicieron en 2010, debido, principalmente, a la retirada
de la desgravacion fiscal por compra de vivienday ala subida del tipo del VA anteriormente
mencionadas. A estas causas, también se debe afiadir 1a subida de tipos realizada por € Banco
Central Europeo, que tendré su repercusion en € coste de la vivienda.

Asimismo, € Fondo Monetario Internacional, en su Ultimo informe sobre la economia

mundial, considera que la vivienda en nuestro pais alin debe reducir su precio en torno a
40%, mientras que la agencias internacionales Morgan Stanley y Fitch apuntan a caidas de
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entre e 10 y e 15% adicionales a las que ya ha experimentado el mercado inmobiliario
espaiol.

Una vez recuperada la normalidad, que los més prestigiosos servicios de estudios econdmicos
de nuestro pais, sitlan en 2012, e sector de la vivienda debera converger hacia un tamafio
maés sostenible y adecuado. La actividad tiene que dar respuesta solo a una demanda en linea
con las necesidades de vivienda, que los expertos sitiian en torno a las 350.000 viviendas
anuales.

6.3 Cuando la informacién dada de conformidad con los puntos 6.1 v 6.2 se haya
visto influenciada por factor es excepcionales, debe mencionar se este hecho

La actividad de la Sociedad no se ha visto influida por factores excepcionales distintos de las
operaciones societarias descritas en €l apartado 5.1.5 anterior y de las tendencias descritas en
el apartado 12 siguiente.

6.4 S esimportante parala actividad empresarial o paralarentabilidad del Emisor,
revelar informacion sucinta relativa al grado de dependencia del Emisor_de patentes o
licencias, contratos industriales, mercantiles o financieros, o de nuevos procesos de
fabricacion

Las actividades de la Sociedad no dependen ni estan influidas significativamente por patentes
ni licencias, contratos industriales ni nuevos procesos de fabricacién, asi como tampoco por
contratos mercantiles o financieros de caréacter especial.

6.5 Se divulgard la base de cualquier declaracion efectuada por @ Emisor relativa a
Su posicion de competitividad

La base de las declaraciones sobre la posicion competitiva de la Sociedad y del Grupo
Metrovacesa que se incluyen en el presente Documento de Registro se encuentran aclaradas a
continuacion de cada una de dichas menciones.

7. ESTRUCTURA ORGANIZATIVA

7.1 Breve descripcién del grupo societario y posicion del Emisor en el grupo

Metrovacesa es la sociedad matriz del Grupo Metrovacesa, cuya estructura a fecha del
presente Documento de Registro es la que figura en & mapa societario incluido a
continuacion:
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7.2 Lista de las filiales significativas del Emisor, incluido € nombre, € pais de

constitucion o residencia, la participacion en € capital vy, si es diferente, su proporcion

de derechos de voto

A continuacién se incluye un listado de las principales filiades de Metrovacesa a fecha del
presente Documento de Registro, con indicacién de su denominacién, nacionaidad y
porcentgje de participacion (que coincide con el porcentgje de derechos de voto) en cada una
de éllas, sin que afecha del presente Documento de Registro se hayan producido variaciones

sustanciales:

SOCIEDAD

GRUPO O MULTIGRUPO:

Centros Comerciales-

Centros Comerc. Metrop., S.A. (CCM)
Metroparque, S.A.

Areas Comerciales en Estaciones de Tren
Espafiolas, S.A.

Paseo Comercia Carloslll, S.A.
LaVital Centro Comercia y de Ocio, S.L.
Inmobiliaria Metrogolf, S.A.
Construccion y venta-

Fonfir 1, S.L.

Inmobilidria Das Avenidas Novas, S.A.
Inmobilidria Duque D'Avila, S.A.
Promotora Metrovacesa, S.L.
Urbanizadora VValdepolo |, SA.
Urbanizadora VValdepolo 11, S.A.
Urbanizadora VValdepolo 111, SA.
Urbanizadora VValdepolo IV, SA.
Tedabarri, SA.

Promotora Cantabro Leonesa, S.A.
Valnim Edificaciones, S.L.
Promociones Vallebramen, S.L.
Navesindustriales-

Grupo Pegesa

Oficinas-

Metrovacesa Objeckt GMBH
Metropolitana Castellana, S.L.
Metrovacesa Access Tower GmbH
MCHG Philippen Beheer BV

Otras-

Expl. Urbanas Espafiolas, S.A. (Euesa)
Inmobiliaria Fontes Picoas, SA.
Acoghe, S.L.

Holding Jaureguizahar 2002, S.A.

Desarrollo de Infraestructuras de Cadtilla, Valladolid

SA.
Metrovacesa Grundstiick GmbH
M etrovacesa Deutschland GmbH

DowmiciLIo

Madrid
Vizcaya
Madrid

Madrid
Alicante
Lisboa

Madrid
Oporto
Lisboa
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Vizcaya
Madrid
Valencia
Madrid

Berlin
Madrid

Alemania

Holanda

Madrid
Lisboa
Madrid
Madrid

Berlin
Berlin

ACTIVIDAD

C. Comercid
C. Comercid
C. Comercid

C. Comercid
C. Comercid
C. Comercid

Const. y Venta
Const. y Venta
Const. y Venta
Const. y Venta
Const. y Venta
Const. y Venta
Const. y Venta
Const. y Venta
Const. y Venta
Const. y Venta
Const. y Venta
Const. y Venta

Guadalgjara Suelo Industrial

G. Inmuebles
G. Inmuebles
G. Inmuebles
G. Inmuebles

Hotelera
Alquiler
Hotelera

VIrs. mobiliarios

Gestion agua

VIrs. mobiliarios

Valores
mobiliarios

PARTICIPACION
DIRECTA E INDIRECTA
(%)

100%
100%
100%

50%
80%
100%

50%
50%
50%
50%
50%
50%
50%
50%
73%
50%
63%
100%

50%

100%
100%
100%
100%

100%
100%
100%
100%
100%

100%
100%
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Sadorma 2003, S.L.

Globa Murex Iberia, S.L.
Atlantys Espacios Comerciales, S.L.
Habitatrix, S.L

Pentapolitano, S.A.

Metrovacesa Alquileres Urbanos, S.L.U.
Project Maple | BV

Vertiarama, S.L.

Globa Carihuela, SA.

Desarrollos Estructurales Vaines, SL
Varitelia Distribuciones, SL

Vailen Management, SL

Konigsalle Sociedad Civil

Jelone Holding BV

Metrovacesa France, S.A.S.

SCI Tour Signal, S.A.S.

Metrovacesa Mediterranée, SA.S.

Resiter Integral, S.A.

Fuencarral Agrupanorte, S.L

Medea, SA.

ASOCIADAS:

Cga Cadlla La Mancha Desarrollo
Industria, S.L.

Promociones Residenciales Sofetral, S.A.
Desarrollo Urbano de Patraix, S.A.
Espacios del Norte, SA.
Vadicsa, SA.

Esplay Valencia, S.L
Jaureguizahar ~ Promocion  y
Inmobiliaria, S.L.

Grupo Asturcontinental

Grupo Promociones Coto de los Ferranes
Promotorainmobiliaria Margen Derecha, S.L.
Grupo Gecina

NO CONSOL IDADAS:

Nazaret y Desarrollo, S.A

Parque Central Agente Urbanizador
Livein Spain, sociedad en liquidacion
Urbanizadora Fuente de San Luis, S.L.
MVC Koegnisallee LP | Sar.l.

MVC Koegnisallee LP Il S.ar.l.

MVC Koegnisallee LP 11l Sar.l.

MVC Koegnisallee LP IV S.ar.l.

MVC Koegnisallee LPV Sar.l.

Gestion

DowmiIcILIO

Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Holanda
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Madrid
Holanda
Paris
Paris
Paris
Madrid
Burgos
Paris

Toledo

Madrid
Barcelona
Madrid
Vaencia
Vaencia
Bilbao

Asturias
Asturias
Bilbao
Paris

Vaencia
Vaencia
Madrid
Vaencia
Alemania
Alemania
Alemania
Alemania
Alemania

M METROVACESA

ACTIVIDAD

Hotelera
Const. y Venta
Const. y Venta
Const. y Venta
Const. y Venta

Alquiler

VIrs. mobiliarios
VIrs. mobiliarios
Const. y Venta
Const. y Venta
Const. y Venta
Const. y Venta
Const. y Venta
VIrs. mobiliarios

Res. 32 edad
Const. y Venta

Suelo Industrid

Const. y Venta
Const y Venta
Const. y Venta
Const y venta
Const. y Venta
Const. y Venta

Const. y Venta

Const. y Venta

Const. y Venta
Alquiler

Const. y Venta
Const. y Venta
Publicidad
Const. y Venta
G. Inmuebles
G. Inmuebles
G. Inmuebles
G. Inmuebles
G. Inmuebles

PARTICIPACION

DIRECTA E INDIRECTA

(%)
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

97%

40%

30%
45%
20%
33%
37%
45%

45%
45%
73%
27%

17%
11%
4%
10%
5%
5%
5%
5%
5%
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8. PROPIEDAD, INSTALACIONESY EQUIPO

8.1 Informacién relativa a todo inmovilizado material tangible existente o previsto,
incluidas |as propiedades arrendadas, y cualquier gravamen importante al r especto

8.1.1 Descripcién y valoracion de mercado
A. I ntroduccion

En € sector inmobiliario, es habitual utilizar como valor de referencia de los activos el vaor
de mercado y no € valor en libros o valor contable. Por ello, Metrovacesa ha encargado la
realizacion de valoraciones sobre la totalidad de sus activos de patrimonio y suelo y
promocién a expertos independientes, a 31 de diciembre de 2008, 30 de septiembre de 2009,
30 de septiembre de 2010 y 31 de diciembre de 2010.

A 31 de diciembre de 2010, el valor de la cartera inmobiliaria de Metrovacesa era de 7.852,7
millones de euros, 1o que supone una disminucion de un 2,8% respecto a septiembre de 2010
(8.082,6 millones de euros). Esta disminucion se debe principamente a la dificil situacion de
mercado asi como a las desinversiones redizadas y a la disminucion de existencias de
promocion y suelo durante €l Ultimo trimestre de 2010.

En términos homogéneos, es decir, sin variaciones en el conjunto de activos, lavaloracién de
los activos inmobiliarios de patrimonio ha disminuido un 4,2% respecto a la Ultima
valoracion, mientras que la bgjada de valor de la cartera de suelo homogéneo ha sido de
3,6%.

Se indica a continuacion el desglose de las valoraciones redlizadas a 31 de diciembre de 2008,
30 de septiembre de 2009, 30 de septiembre de 2010 y 31 de diciembre de 2010, basadas en
los informes emitidos por los expertos independientes y gjustadas internamente, siguiendo un
criterio de prudencia, con ofertas de compra en firme existentes y operaciones concretas de
financiacion:

VVALOR DE MERCADO

; 31/12/2010 30/09/2010 30/09/2009 31/12/2008
(millones de eur 0s)

Patrimoniot” 5.905,7 6.001,5 6.638,2 7.056,8
Promocion 272,1 339,1 623,8 1.185,8
Suelo 1.674,8 1.742,0 19134 1.860,4
TOTAL 7.852,7 8.082,6 9.175,4 10.103,0
% Patrimonio 75% 74% 72% 70%
% Promocion 4% 4% 7% 12%
% Suelo 21% 22% 21% 18%
(0] Incluye la participacion de Gecina (1.910,0 millones de euros a diciembre de 2010), la cartera de activos de

Alemania (30,0 millones de euros a diciembre de 2010) y un proyecto en curso parcialmente en explotacion en
Francia (77,7 millones de euros a diciembre de 2010).

Laevolucion en e valor de mercado (gross asset value 0 GAV por sus siglas en inglés) de los
activos de Metrovacesa, desglosado por tipo de actividad se indica a continuacion:
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Evolucién Valor de M er cado de activos M etr ovacesa

Dic-2010 Sept-2009 Dic-2008

B. Activos del segmento de patrimonio

La valoracién de los activos que componen la cartera de patrimonio del Grupo Metrovacesa
ha sido realizada por BNP Paribas Real Estate Advisory Spain, S.A., valorador independiente
no vinculado a Grupo, con la excepcidn de los activos situados en Alemania, cuya valoracion
ha sido realizada por Savills Inmobiliem Beratungs GmbH.

Todas las valoraciones han sido redlizadas de acuerdo con los Estandares de Vaoracion y
Tasacion publicados por la Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS) de Gran Bretafia, y
de acuerdo con los Esténdares Internacionaes de Valoracion (1VS) publicados por € Comité
Internacional de Estandares de Val oracion (1V SC).

El experto valorador ha aplicado con carécter general la metodologia “ Term and Reversion”.
Esta metodologia consiste en la capitaizacion de la renta actual durante la vigencia del
contrato a una tasa (Term) y a la sdlida del inquilino, la renta de mercado a una tasa
(Reversion) normalmente superior en 25 puntos basicos de la tasa Term. Las variables clave
de dicho método son por tanto las tasas de capitalizacion utilizadas y las rentas de mercado
estimadas.

El detalle de la valoracion de activos de patrimonio del Grupo Metrovacesa se detalla en tabla
siguiente:

VALOR DE MERCADO DE LOSACTIVOS
DE PATRIMONIO (millones de eur 0s) 31/12/2010  30/09/2010  30/09/2009  31/12/2008

Patrimonio en renta Esparfia 3.124,0 3.171,2 3.532,8 3.855,1
Patrimonio en curso Espafia 764,1 855,5 1.036,6 1.064,1
Patrimonio internacional ™ 2.017,6 1.974,8 2.068,8 2.137,6
Valor Patrimonio 5.905,7 6.001,5 6.638,2 7.056,8
9% Patrimonio en explotacion 87% 86% 84% 85%
9% Patrimonio en curso 13% 14% 16% 15%

(1) Incluye la participacion de Gecina (1.910,0 millones de euros a diciembre de 2010), la cartera de activos de Alemania
(30,0 millones de euros a diciembre de 2010) y un proyecto en curso parcialmente en explotacion en Francia (77,7
millones de euros a diciembre de 2010).

El valor de la cartera de patrimonio (activos en aquiler), que representa aproximadamente e
75% del total de los activos inmobiliarios de Metrovacesa, asciende a 5.905,7 millones de
euros a 31 de diciembre de 2010, un 1,6% menos que en septiembre de 2010, debido,
principalmente, a las ventas de activos realizadas y a aumento de los yields, siguiendo la
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tendencia del mercado.

En términos homogéneos, es decir, sin variaciones de |os activos considerados, € valor de la
cartera de patrimonio ha disminuido un 4,2% respecto de septiembre de 2010.

El patrimonio en explotacién representa casi el 87% de la carteratotal de patrimonio, esto es,
5.115,4 millones de euros. El valor de los activos de patrimonio en Esparia supone € 65,84%
de la cartera de patrimonio, mientras que la parte internacional —formada por los activos
situados en Alemana, un proyecto en Francia y € valor de la participacion en Gecina
representa el 34,16% restante.

El patrimonio en curso, que recoge cuatro proyectos en desarrollo, representa un 13,4% del
valor tota de los activos de patrimonio, un 12,7% menos que la valoraciéon de septiembre
2010, debido a la puesta en expl otacién de activos.

En latabla siguiente se muestra el desglose del valor del patrimonio por producto (excluyendo

el patrimonio en curso), asi como una serie de datos operativos adicionales, a 30 de
septiembre de 2010 y de 31 de diciembre de 2010:

VALOR DE MERCADO DE LOSACTIVOSDE PATRIMONIO EN EXPLOTACION (millones de euros)

Var Crec, Yield Valor m
31/12/2010  30/09/2010 (% )‘ Homogéne Renta Eur/m2 @ alquilables
° 0 Actual @ 2010

Oficinas 1.9155 2.097,6 -9,0% -0,7% 5,9% 3.698,9 517.230
Participacion en Gecina 1.910,0 1.695,5 13,0% n.a na na na
Centros Comerciales 797,8 820,7 -3,0% -7,5% 7,3% 3.540,3 225.349
Hotel 204,2 204,5 0,0% -0,2% 5,7% 1.499,5 136.181
Viviendas 55,6 46,1 21,0% 0,2% 4,4% 1.455,5 29.568
Local Comercial 67,9 67,7 0,0% 0,2% 4,7% 1.032,7 64.902
Industrial 102,6 101,3 1,0% 0,2% 7.4% 670,4 152.632
Aparcamientos 57,9 44,4 30,0% 0,1% 4,8% 186,6 296.120
Otros 4,0 39 1,0% 0,7% 9,9% 203,0 19.707
Total 51154 5.081,7 1,0% -2,4% 6,2% 22104 1.441.689
Suelo y obraen curso de 7422 8717 14.9% ) ) ) )
proyectos
Participadas 48,1 48,2 -0,1% - - - -
Total Activos 5.905,7 6.001,5 -1,6% - - - -

@ Rentas contratadas en vigor, calculadas con 100% de ocupacién, dividido entre el valor de los activos
@ Excluido el valor de |as sociedades participadas por equivalencia

Como puede verse, los tres productos principales de Metrovacesa (oficinas, centros
comerciales y hoteles), aportan e 57,0% del valor de los activos de patrimonio, es decir,
2.917,5 millones de euros de forma conjunta.

Por lo que respecta a oficinas, €l descenso en el valor de esta partida se corresponde en parte a

la venta, con fecha 30 de noviembre de 2010, de las sociedades propietarias del complejo de
oficinas Koegnisallee en Diisseldorf (Alemania).
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Evolucion Valor de M ercado Patrimonio M etr ovacesa

Dic-2010 Sept-2010

Diversificacion Hotel Diversificacion

Hotel ____5% 4% 5%

4%

Centros

Comerciales

16% Oficinas
41%

Centros
Comerciales Oficinas
16% 37%

C. Activos del segmento de suelo y promociones.

La valoracién de los activos que componen la cartera de suelo y promociones del Grupo
Metrovacesa ha sido redizada por Savills Consultores Inmobiliarios S.A., valoradores
independientes no vinculados a Grupo.

La vaoracion ha sido redizada de acuerdo con los Estandares de Valoracién y Tasacion
publicados por la Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS) de Gran Bretafia, y de
acuerdo con los Estandares Internacionales de Vaoracion (1VS) publicados por el Comité
Internacional de Estdndares de Valoracion (1V SC).

Para el cdculo de dicho valor razonable, se ha utilizado el método residua dinamico.
Mediante este método, € valor residual del inmueble objeto de la valoracion se obtiene de
descontar los flujos de cgja establecidos en funcién de la prevision de gastos e ingresos
pendientes, teniendo en cuenta el periodo a transcurrir hasta la realizacién de dicho flujo, por
el tipo de actualizacion fijado. Al resultado de dicho calculo se suma el conjunto de ingresos
de efectivo que se han considerado como ya redlizados previamente a la fecha de la
valoracion obteniendo asi el valor total. Se utiliza como tipo de actualizacién aquél gue
represente la rentabilidad media anual del proyecto, sin tener en cuenta financiacion gena,
gue obtendria un promotor medio en una promocion de las caracteristicas de la anaizada.
Este tipo de actualizacion se calcula sumando a tipo libre de riesgo, la prima de riesgo
(determinada mediante la evaluacion del riesgo de la promocion teniendo en cuenta el tipo de
activo inmobiliario a construir, su ubicacion, liquidez, plazo de eecucién, asi como €
volumen de lainversién necesaria). Cuando en la determinacion de los flujos de cgja se tiene
en cuentalafinanciacion gena, la prima de riesgo antes mencionada se incrementa en funcién
del porcentaje de dicha financiacion (grado de apalancamiento) atribuida al proyecto y de los
tipos de interés habituales del mercado hipotecario.

Lavaloracién de suelosy promociones del Grupo Metrovacesa se detalla en la tabla siguiente:

Documento de Registro - 64



M METROVACESA

VALOR DE MERCADO DE LOS

ACTIVOSDE SUELO Y
PROMOCIONES 31/12/2010 30/09/2010 30/09/2009 31/12/2008

(millones de eur 0s)

Suelo 1.674,8 1.742,02 1.913,40 1.860,40
Obraen curso Promocién 82,5 119,1 210,2 579,9
Unidades terminadas Promocion 189,6 219,8 413,6 605,9
Valor Sueloy Promocion 1.946,9 208L1 253720 3.046,20
% Suelo 86% 84% 76% 61%
% Obra en curso 4% 6% 8% 19%
% Unidades terminadas 10% 10% 16% 20%

El valor de los activos de promociones a 31 de diciembre de 2010 (obra en curso y unidades
terminadas) es de 272,1 millones de euros, un 19,71 % menos que la valoracién de septiembre
de 2010. Estos activos representan aproximadamente un 3,46% de valor de mercado (GAV)
de los activos del Grupo a 31 de diciembre de 2010. Por su parte, €l valor de laobraen curso
se corresponde con € valor de las promociones en marcha o paralizadas y el valor de las
unidades terminadas es e de |as viviendas que se encuentran en stock.

Por su parte, la cartera de suelo en existencias, formada por 3,20 millones de metros
cuadrados de suelo, cuenta con un valor de 1.674,8 millones de euros a 31 de diciembre de
2010. Estos activos representan cerca de un 21,32% de valor de mercado (GAV) de los
activos del Grupo a 31 de diciembre de 2010. EIl valor de los activos de suelo a 31 de
diciembre de 2010 es un 3,85% inferior a la valoracion de septiembre de 2010, si bien, en
términos homogéneos, es decir, sin variaciones de los activos considerados, € valor de la
cartera de suelo ha disminuido un (3,6%) respecto a septiembre de 2010.

Laevolucion en e valor de mercado (gross asset value 0 GAV por sus siglas en inglés) de los
activos de suelo y promociones Metrovacesa, desglosado por tipos se indica a continuacion:

Evolucion Valor de M ercado de Promocion y Suelo de M etr ovacesa

Dic-2010 Sept-2009 Dic-2008

Asimismo, la tabla siguiente muestra €l desglose del valor de los activos de suelo y
promocion a 30 de septiembre de 2010 y de 31 de diciembre de 2010:
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DETALLE DE LA VALORACION DE SUELO Y PROMOCION (MILLONES DE EUROS)

Superficie m? )
Wil a0 VA edficables S0
2010

Alicante 95 96 -1% 103.116 922
Almeria 9 9 -2% 10.227 868
And. Occidental 306 314 -3% 591.781 517
Catalufia 135 167 -20% 160.320 839
Centro 444 445 0% 678.921 654
CadtillaLedn 177 179 -1% 600.558 294
Malaga 20 20 -1% 25.123 795
Costa del Sol 102 108 -5% 137.070 744
Murcia 99 111 -11% 140.376 707
Valencia 115 116 -1% 159.439 722
Participadas 173 177 -2% 596.983 290
Total Cartera de suelo 1.675 1.742 -4% 3.203.915 523
Promociones en Curso 45 65 -31%

Promociones Terminadas 163 203 -19%

Participadas 64 71 -11%

Total Promocion y Suelo 1.947 2.081 -6%

Por otra parte, y atendiendo a grado de maduracion, la distibucion de la cartera de suelo de
Metrovacesa a septiembre de 2010 y a diciembre de 2010 erala siguiente:

Evolucion distribucién dela cartera de Suelo de M etrovacesa por grado de maduracion

Dic-2010

No urbanizable
2%

Urbano

43%

8.1.2 Calculodd NAV

Sept-2010

No urbanizable
1%

Urbano
35%

El NAV (Net Asset Value en inglés) o valor neto de la Sociedad se calcula en lineas generales
sumando a los fondos propios (gustados por minoritarios) las plusvalias latentes, antes y

después de impuestos de | os activos de patrimonio en explotacion, promocion y suelo.

El NAV a 31 de diciembre de 2010 ascendia 1.950,1 millones de euros, poniendo de
manifiesto unas plusvalias brutas potenciales (netas de minoritarios) de 1.163,4 millones de
euros antes de impuestos y de 814,38 millones de euros después de impuestos (resultante de
aplicar unatasaimpositivadel 30%).

Documento de Registro - 66



M METROVACESA

CALCULO DEL NAV Y NNAV

(millones de eur 0s)

31/12/2010 30/09/2010

Sept 2009 -
Dic 2010 (%)

Calculo del NAV Bruto:

Fondos Propios ajustados (sin minoritarios) 740,2 5733 29%
+ Plusvalias Brutas (netas minoritarios) 1.163,4 1.279,2 (9%)
+/- Otros ajustes 46,4 64,5 (28%)
NAYV Bruto (antes de impuestos) 1950,1 1.917,0 2%
Caélculo del NAV Neto:

+/- Impuestos por plusvalias (440,7) (444,3) (1%)
+/- Impuestos de otros gjustes (13,0) (19,1) (32%)
NAV Neto (después deimpuestos) 1.496,3 1.453,5 3%
Célculo por accion:

N° acciones (millones) @ 69,0 69,0 0%
NAYV Bruto por accién (€) 28,27 27,79 2%
NAV Neto por accién (€) 21,69 21,07 3%

@ No incluye autocartera.

Por otra parte, se incluye a continuacion, a efectos simplemente informativos y como mera
referencia, e NAV y del NNAV de Metrovacesa a 31 de diciembre de 2010 recalculado
utilizando los datos de fondos propios y nimero de acciones resultantes del aumento de
capital aprobado por la Junta General de accionistas de la Sociedad de fecha 28 de junio de
2011 en el supuesto de que el mismo quedara suscrito por completo (es decir, por un importe
de 1.949,9 millones de euros) y en el supuesto de que el mismo se suscribiera por un importe
de 1.358,5 millones de euros (correspondiente a los compromisos de suscripcion de acciones
por capitalizacion de créditos referidos en €l apartado 5.2.2 de la Nota sobre las Acciones).

CALCULO ILUSTRATIVO DE NAV Y NNAV — 31/12/2010 —

(millones de eur 0s) Suscripcion .Suscrlpcmn
completa® incompleta®

Célculo del NAV Bruto:

Fondos Propios gjustados (sin minoritarios) 2.690,1 2.098,7

+ Plusvalias Brutas (netas minoritarios) 1.163,4 1.163,4

+/- Otros ajustes 46,4 46,4

NAYV Bruto (antes de impuestos) 3.900,0 3.308,5

Célculo del NAV Neto:

+/- Impuestos por plusvalias (440,7) (440,7)

+/- Impuestos de otros ajustes (13,0) (13,0)

NAV Neto (después deimpuestos) 3.446,2 2.854,8

Célculo por accion:

N° acciones (millones) @ 1.368,9 974,6

NAYV Bruto por accién (€) 2,85 3,39

NAV Neto por accién (€) 2,52 2,93

(1) Asumiendo suscripcién del aumento de capital por un importe de 1949,9 millones de euros mediante la emisién y puesta

en circulacion de 1299,9 millones de acciones.

(2) Asumiendo suscripcion del aumento de capital por un importe de 1.358,5 millones de euros (correspondiente a los
compromisos de suscripcion de acciones por capitalizacion de créditos referidos en € apartado 5.2.2 de la Nota sobre las
Acciones) mediante laemision y puesta en circulacién de 905.66 millones de acciones.

(3) Noincluye autocartera.
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8.2 Descripcion de cualquier aspecto medioambiental que pueda afectar al uso por
el Emisor ddl inmovilizado material tangible

Dada la actividad a la que se dedica € Grupo Metrovacesa, no esta sujeto a regulaciéon de
medio ambiente especifica, mas dla de la legidacion general vigente en materia
medioambiental. En este sentido, las Corporaciones Locales, las Comunidades Auténomas, la
Administracién Central y la Unién Europea regulan y establecen ciertas restricciones
medioambi entales aplicables alas actividades que realiza M etrovacesa.

En términos generales, € régimen legal relativo a la responsabilidad por limpieza y
descontaminacion de |os suel os contaminados se basa en € principio de la responsabilidad del
causante, a requerimiento de la autoridad competente. Subsidiariamente, si el causante no
fuese identificable, responderan, por este orden, el poseedor del sudo y el propietario del
mismo. Por ello, en e caso de que el suelo propiedad de Metrovacesa estuviera contaminado
y de que las personas responsables no fueran identificadas, Metrovacesa podria resultar
responsable.

La Sociedad estima que no existen responsabilidades, gastos, activos, ni contingencias de
naturaleza medioambiental que pudieran afectar significativamente a uso del inmovilizado
material, por lo que no se ha dotado provision alguna por ese concepto. No obstante, no
puede asegurarse que la normativa medioambiental establecida por las autoridades europeas,
nacionales, autondémicas o locales, o0 su interpretacion por los tribunales y autoridades
administrativas, no haga que se incurra en costes adicionales, |o que podria afectar
negativamente alos resultados y situacion financiera del Grupo Metrovacesa.

Sin perjuicio de lo anterior, el medioambiente es una de las principales preocupaciones de la
responsabilidad social corporativa para Metrovacesa. Los principales puntos de actuacion son
los siguientes:

) Contaminacion.  Minimizar la generacién de residuos, emisiones e impactos
ambientales. Por elo, hay una preocupacién constante para que cada activo de la
compafiia sea respetuoso con el entorno:

e Andlisis de riesgos medioambientales y de contaminacion de suelos como un
criterio adicional en & momento de evaluar una posible compra de suelo.

» Descontaminacién de los terrenos del solar, control de la erosion y
sedimentacion, control de los residuos de construccion.

e Ultilizacion (siempre que sea posible) de materiales no contaminantes, cables y
material es plasticos libres de hal6genos, liquidos refrigerantes no toxicos.

(i) Vegetacion. Adopcion de medidas de proteccion de la fauna, floray correspondiente
habitat:
* Vegetacion autdctona y adaptada, eficiencia en los sistemas de riego, utilizacion,
en la medida de lo posible, de agua no potable para dicho riego, con la
consiguiente reduccion de coste de mantenimiento.

(i) Ahorro energético. Fomentar el ahorro de energia entre los usuarios y la sociedad en
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general. Se puede destacar lainstalacion de climatizacion individual y, en un nimero
creciente de edificios, de paneles solares.

9. ANALISISOPERATIVO Y FINANCIERO

9.1 Situacion financiera

Véanse los apartados 10 y 20.1 del presente Documento de Registro.

9.2 Resultados de explotacién

9.21 Informacién relativa a factores significativos, incluidos los acontecimientos
inusuales o infrecuentes o los nuevos avances, que afecten de manera importante a los
ingresos del Emisor por operaciones, indicando en qué medida han resultado afectados
losingresos.

V éanse los apartados 6 y 20.1 del presente Documento de Registro.

9.2.2 Cuando los estados financieros revelen cambios importantes en las ventas netas
0 en losingresos, proporcionar un comentario narrativo de los motivos de esos cambios

V éanse los apartados 6 y 20.1 del presente Documento de Registro.

9.23 Informacién relativa a cualquier actuacion o factor de orden gubernamental,
econdémico, fiscal, monetario o politico que, directa o indirectamente, haya afectado o
pudieran afectar de manera importante a las operaciones del Emisor

Entre las actuaciones o factores de orden gubernamental, econémico, fiscal, monetario o
politico que, directa o indirectamente, hayan afectado o pudieran afectar de manera
importante a las operaciones de la Sociedad durante |os gercicios 2008, 2009 y 2010, y en los
meses transcurridos del gercicio 2011, cabe destacar € impacto del proceso de
desaceleracion del sector inmobiliario motivado por la crisis econdmica y financiera
explicado en mayor detalle en e apartado 6.2 anterior. Fuera de estos factores o actuaciones,
y de los que aparecen descritos en € apartado relativo a “Factores de Riesgo”, no se ha
producido ningln otro que haya afectado de manera importante a las operaciones de la
Sociedad durante el mencionado periodo.

10. RECURSOSFINANCIEROS

10.1 Informacion relativa a los recursos financieros del Emisor (a corto v a largo
lazo

10.1.1 Patrimonio neto

A continuacion se incluye un resumen de la situacion del patrimonio neto del Grupo
Metrovacesa a 31 de diciembre de 2008, 2009 y 2010, asi como a 31 de marzo de 2011.:
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PATRIMONIO NETO 31/03/2011 31/12/2010 31/12/2009 31/12/2008
(en miles de eur 0s)

Capital social 104.480 104.480 104.480 104.480
Reservas de la sociedad dominante (696.271) (497.891) (92.400) 107.748
Reservas en sociedades consolidadas por 1182585 1334475 1741455  2.270.459
integracion global o proporcional

Reservas en sociedades consolidadas por

Y 214.069 (42.460) 36.873 49.314
participacion
Diferencias de conversion (4.690) (5.757) (4.097) 172
Ajustes en patrimonio por valoracion 14.390 (39.123) (38.372) (11.982)
Menos: acciones en sociedad dominante (19.420) (23.585) (33.650) (38.167)
Beneficios consolidados del gercicio 8.935 (89.908) (879.751) (737.583)
Totlal pe Netolatrlbu|bleaaCC|on|stas dela 804.079 240231 834538 1.744.440
sociedad dominante
I ntereses minoritarios 39.741 38.990 44.949 53.985
Total patrimonio neto 843.820 779.221 879.487 1.798.425

A 31 de diciembre de 2010, Metrovacesa contaba a nivel individual con un patrimonio neto
negativo por un importe de aproximadamente 644 millones de euros. En este sentido, €
articulo 363.1.d) de la Ley de Sociedades de Capital (antiguo articulo 260.1 punto 4° del
Texto Refundido de la Ley de Sociedades Anénimas) prevé que una Sociedad se encuentra en
causa de disolucion cuando las pérdidas hayan reducido el patrimonio neto a una cantidad
inferior alamitad del capital social, a no ser que éste se aumente o se reduzca en la medida
suficiente. Sin embargo y como se explica a continuacion, hay una serie de agjustes aplicables
gue hacen que la sociedad no se encuentre en causa de disolucion.

Asimismo, conforme a articulo 36 del Cédigo de Comercio, a los efectos de la distribucion
de beneficios, de la reduccién obligatoria de capital social y de la disolucion obligatoria por
pérdidas, los gjustes por cambios de valor originados en operaciones de cobertura de flujos de
efectivo pendientes de imputar a la cuenta de pérdidas y ganancias no se consideraran
patrimonio neto.

Por otra parte, y aunque de forma excepcional y Unicamente en los dos gjercicios sociales
cerrados a partir de la entrada en vigor del Real Decreto-Ley 5/2010 de 31 de marzo, por €
que se ampliala vigencia de |a Disposicion adicional Unica del Real Decreto Ley 10/2008 de
12 de diciembre para la adopcion de medidas financieras para la megjora de laliquidez de las
pequefias y medianas empresas, y otras medidas econdmicas complementarias, a los solos
efectos de la determinacion de las pérdidas para los supuestos de reduccion de capital y
disolucion previstos en los articulos 317 y 363.1.d) de la Ley de Sociedades de Capita
(antiguos articulos 163.1 y 260.1.4° del Texto Refundido de la Ley de Sociedades Andnimas),
respectivamente, no se computan las pérdidas por deterioro reconocidas en las cuentas
anuales derivadas del inmovilizado material, lasinversionesinmobiliarias y las existencias.

Por tanto, y aplicando las citadas reglas de célculo del patrimonio neto computable a efectos
del articulo 363.1.d) y 317 de la Ley de Sociedades de Capital, a 31 de diciembre de 2010, €
patrimonio neto computable a efectos de |os articulos 363.1.d) y 317 de la Ley de Sociedades
de Capital (antiguos articulos 260.1 punto 4° y 163.1 del Texto Refundido de la Ley de
Sociedades Anbnimas) era el que se desglosa a continuacion, arrojando un exceso sobre la
causa de disolucion de 194.896 miles de euros, por lo que la sociedad no se encontraba
incursa en ningun supuesto de disolucion.
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Milesde
euros
Patrimonio neto de las cuentas anuales a 31/12/10 (644.147)
Menos
Ajustes por cambios de valor por coberturas de flujos de efectivo 32.626
Patrimonio neto a efectos dereduccion y disolucion 31/12/10 (611.521)
Mas préstamos participativos 229.864
Mas, de forma excepcional este gercicio:
Pérdidas acumuladas después de impuestos por deterioro por inmovilizado material 235.353
Pérdidas acumuladas después de impuestos por deterioro por inversionesinmobiliarias 85.153
Pérdidas acumuladas después de impuestos por deterioro por existencias 101.917
Pérdidas acumuladas después de impuestos por cartera en sociedades con activos 206.370
inmobiliarios
Patrimonio neto a 31 de diciembre de 2010 para el computo de lo dispuesto en los
articulos 317 y 363.1.d° del TRLSC® 247.136
Mitad del capital social 52.240
Exceso (defecto) causa de disolucién 194.896

(1) De acuerdo con € dictamen de sus asesores juridicos externos, e computo del patrimonio neto a los efectos indicados
considera las provisiones de cartera de sociedades de tenencia de activos inmobiliarios.

En todo caso, en relacién con el importe del capital social, conviene destacar que la Junta
Genera de Accionistas de la Sociedad celebrada € 28 de junio de 2011 aprobd aumentar €l
capita socia en 1.949.903.763 euros mediante la emision de 1.299.935.842 acciones nuevas
de 1,50 euros de valor nominal cada una de ellas, de la misma clase y serie que las
actualmente en circulacion. En relacion con el citado aumento de capital, y segun se indicaen
e apartado 5.2.2 de la Nota sobre las Acciones, existen compromisos de suscripcién por
importe agregado de 1.358.480.055,25 euros.

En este sentido, a efectos simplemente informativos y como mera referencia, € patrimonio
neto computable de Metrovacesa a 31 de diciembre de 2010, recalculado asumiendo la
suscripcion completa del aumento de capital aprobado por la citada Junta General de
accionistas de la Sociedad de fecha 28 de junio de 2011, ascenderia a aproximadamente 1.967
millones de euros, es decir, 940 millones de euros por encima del umbral de disolucion
obligatoria previsto en la legislacion espafiola (es decir, 1.027 millones euros, equivalentes a
lamitad del capital social de Metrovacesa tras el aumento). Por su parte, el patrimonio neto
computable de Metrovacesa a 31 de diciembre 2010, recalculado asumiendo que el aumento
guedara exclusivamente suscrito en € importe de los compromisos de capitalizacion recibidos
de los distintos acreedores financieros de la Sociedad y descritos en € apartado 5.2.2 de la
Nota sobre las Acciones, ascenderiaa 1.376 millones de euros, 644 millones euros por encima
del umbral de disolucion obligatoria previsto en la legidacion espafiola (es decir, 731
millones euros, equivalentes alamitad del capital social de Metrovacesatras € aumento).

10.1.2 Deuda Financiera

Se incluye a continuacion el detalle de la deuda financiera bruta, neta y total del Grupo
Metrovacesa a 31 de diciembre de 2008, 2009 y 2010:
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DEUDA FINANCIERA

. 31/12/2010  31/12/2009  31/12/2008
(en miles de eur 0s)

Deuda por intereses 29.798 43.130 57.620
Gastos de formalizacién de deudas (31.189) (37.738) (37.654)
Instrumentos de cobertura 55.420 54.817 43.216
Deudas con entidades de crédito 5.759.042 5.934.869 6.094.282
Total deuda financiera bruta 5.813.071 5.995.078 6.157.464
Tesoreriay equivalentes 87.223 51.697 102.134
Total deuda financiera neta 5.725.848 5.943.381 6.055.330

La deuda financiera se ha reducido principalmente por €l efecto de desinversiones de activos
hipotecados con entidades de crédito, destacando la Torre de HSBC en € gercicio 2008 o €
complejo de oficinas en Dusseldorf en 2010, ademéas de repagos de acuerdo con los
calendarios de amortizaciones de cada financiacion o extincién de alguna financiacion de
IVA. Adicionalmente, se ha reducido deuda con daciones en pago por promociones de
viviendas y suelo asi como consecuencia de la conversidn en préstamo participativo de dos
lineas de liquidez por un importe total de 229 millones de euros otorgadas por los Bancos
Accionistas (véase apartado 10.3.2 siguiente). Por su parte, la reduccion de la deuda
financiera a 31 de marzo de 2011 se debe a entregas de promociones y al impacto de la
valoracion en los derivados.

Por otra parte, se incluye a continuacion, a efectos simplemente informativos y como mera
referencia, una comparacion entre (i) la deuda financiera bruta, neta y tota del Grupo
Metrovacesa a 31 de marzo de 2011, (ii) dicha financiera gjustada para reflgar varias
operaciones celebradas con posterioridad al 31 de marzo de 2011 (véase apartado 12.2
siguiente) y (iii) € resultado de recalcular dicha deuda financiera gjustada para reflgjar e
efecto que hubiera tenido en la misma la novacién de la deuda derivada de la
Reestructuracion Financiera (asumiendo la suscripcién del aumento de capital aprobado por la
Junta General de 28 de junio de 2011 por un importe de 1.358,5 millones de euros,
correspondiente a los compromisos de suscripcion de acciones por capitaizacion de créditos
referidos en e apartado 5.2.2 de la Nota sobre las Acciones):

DEUDA FINANCIERA 31/03/2011

(en miles de euros) Real Ajustada” Ilustrativa
Deuda por intereses 38.739 38.739 38.739
Gastos de formalizacion de deudas (28.492) (28.492) (28.492)
Instrumentos de cobertura (20.554) (20.554) (20.554)
Deudas con entidades de crédito 5.750.766 6.257.308 4.898.828
Total deuda financiera bruta 5.740.459 6.247.001 4.888.521
Tesoreriay equivalentes 59.113 59.113 59.113
Total deuda financiera neta 5.681.346 6.187.888 4.829.408

(1) Toma en cuenta las operaciones de Fuencarral y Valdepolo y la subrogacion del préstamo de Vilamarina
(véase apartado 12.2 siguiente), asi como la linea de intereses proporcionada por un Banco Accionista, la
ejecucion de un aval y los préstamos participativos por importe de 230 millones de euros (véase apartado
10.3.3 (a) siguiente).

10.1.3 Ratiosdeestructurafinanciera

La siguiente tabla muestra determinados ratios relativos a la estructura financiera consolidada
del Grupo Metrovacesa a 31 de diciembre de 2008, 2009 y 2010 (conforme a NIIF):
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PRINCIPALESRATIOS 31/12/2010 31/12/2009 30/09/2009 31/12/2008
Patrimonio Neto consolidado (millones €) 779,2 879,5 963,6 1.798,4
Patrimonio Neto individual (Tangible net worth) (millones€)  (644,15) (448,45) (443,1) (29,75)
Deuda Financiera Neta/ GAV (loan to value) (%) 73% - @ 68% 60%
Deuda Financiera Neta/ NNAV (%) 383% - @ 258% 192%
Deuda Financiera Neta/ Patrimonio Neto (%) 735% 676% 644% 337%
Deuda Financiera Neta/ Pasivo (%) 82% 69% 71% 64%

(1) Informacioén no disponible a 31/12/2009 (las Gltimas valoraci ones realizadas por valoradores independientes en € giercicio
2009 se corresponden a 30 de septiembre de 2009).

Por otra parte, se incluye a continuacion, a efectos simplemente informativos y como mera
referencia, los anteriores ratios relativos a la estructura financiera consolidada del Grupo
Metrovacesa a 31 de diciembre de 2010 recalculados para reflgar € efecto que hubiera
tenido en la misma la novacion de la deuda derivada de la Reestructuracion Financiera asi
como la variacion en e patrimonio neto resultante del aumento de capital aprobado por la
Junta General de accionistas de la Sociedad de fecha 28 de junio de 2011 en el supuesto de
que el mismo quedara suscrito por completo (es decir, por un importe de 1.949,9 millones de
euros) y en el supuesto de que el mismo se suscribiera por un importe de 1.358,5 millones de
euros (correspondiente a los compromisos de suscripcion de acciones por capitalizacion de
creditos referidos en e apartado 5.2.2 de la Nota sobre las Acciones).

] 31/12/2010
CALCULO ILUSTRATIVO Suscripeion Suscripaion
PRINCIPALESRATIOS completa® incompleta®

Patrimonio Neto (millones €) 2.729,1 2.137,7
Patrimonio Neto individual (Tangible net worth) (millones €) 1.305,8 714,4
Deuda Financiera Neta/ GAV (loan to value) (%) 54% 61%
Deuda Financiera Neta/ NNAV (%) 124% 171%
Deuda Financiera Neta/ Patrimonio Neto (%) 157% 228%
Deuda Financiera Neta/ Pasivo (%) 7% 80%
Rentas netas (net rents) --@ -
Rentas netas / Gastos financieros (debt service capacity) --@ -

(1) Toma en cuenta las operaciones de Fuencarral y Valdepolo y la subrogacion del préstamo de Vilamarina (véase apartado
12.2 siguiente), asi como la linea de intereses proporcionada por un Banco Accionista, la gecucion de un ava y los
préstamos parti cipativos por importe de 230 millones de euros (véase apartado 10.3.3 (a) siguiente).

(2) Losratios “rentas netas’ (net rents) y de “rentas netas / gastos financieros’ (debt service capacity) vienen impuestos por €l
Tramo A del Préstamo Sindicado novado, en el que ademas seindican laférmay términos de célculo de los mismos (véase
apartado 10.3.(A).(a) siguiente). El cdculo de los elementos que componen cada uno de estos ratios requiere determinadas
operaciones y desgloses que la Sociedad no tenia disponibles a 31 de diciembre de 2010, por lo que no es posible efectuarlo
alos efectos ilustrativos de esta tabla.

10.2 Explicaciéon de las fuentes y cantidades y descripcion narrativa de los flujos de
tesoreria del Emisor

Las siguientes tablas muestran la evolucion del fondo de maniobra consolidado del Grupo
Metrovacesa en 10s gercicios 2008, 2009 y 2010 (conforme a NIIF), asi como a 31 de marzo
de 2011:

FONDO DE MANIOBRA

. 31/03/2011 31/12/2010  31/12/2009 31/12/2008
(miles de eur 0s)

1.099.420 1.107.745 1.349.470 1.630.346

Existencias
Deudores 155.889 83.758 155.324 147.273
Activo cir culante de Explotacion 1255309 1191503 1504794  1.777.619
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FONDO DE MANIOBRA

. 31/03/2011 31/12/2010  31/12/2009 31/12/2008
(miles de eur 0s)

Acreedores Comerciales y Otras Cuentas por (72.436) (85.402) (354.042) (218.536)
Pager . . . .

Administraciones Publicas Acreedoras (6.497) (11.868) (32.301) (59.457)
Otros Pasivos Corrientes (69.635) (79.817) (89.077) (85.897)
Pasivo Circulante de Explotacion (148.568)  (177.087)  (475.420) (363.890)
Fondo de M aniobra de Explotacion 1.106.741 1.014.416 1.029.374 1.413.729
Activos financieros corrientes 28.771 25.786 27.944 40.787
Efectivo y otros liquidos equivalentes 34.915 63.662 29.787 40.162
Deudas con Entidades de Crédito ac/p (4.017.095) (4.014.596) (4.021.416) (3.882.092)
Otros pasivos financieros - - (131) (214)
Capital Circulante Financiero (3.953.409) (3.925.148) (3.963.816) (3.801.357)
Fondo de Maniobra Neto (2.846.668) (2.910.732) (2.934.442)  (2.387.628)

Las variaciones més significativas en € importe del fondo de maniobra neto se encuentran
ocasionadas por la disminucion de valor de los activos de existencias y por la reclasificacion
a epigrafe de “ Pasivo corriente - Deudas con entidades de crédito a corto plazo” del Préstamo
Sindicado.

Por otra parte, se incluye a continuacion, a efectos simplemente informativos y como mera
referencia, € fondo de maniobra consolidado del Grupo Metrovacesa a 31 de marzo de 2011,
recalculado para reflgjar € efecto que hubiera tenido en e mismo la novacién de la deuda
derivada de la Reestructuracion Financieray asumiendo la suscripcion del aumento de capital
aprobado por la Junta General de 28 de junio de 2011 por un importe de 1.358,5 millones de
euros (correspondiente a los compromisos de suscripcién de acciones por capitalizacion de
créditos referidos en € apartado 5.2.2 de la Nota sobre las Acciones):

FONDO DE MANIOBRA

g 31/03/2011
(miles de eur 0s)
Existencias 1099 420
Deudores 155.889
Activo circulante de Explotacién 1.255.309

Acreedores Comerciales y Otras Cuentas por Pagar (72.436)

Administraciones Publicas Acreedoras (6.497)
Otros Pasivos Corrientes (69.635)
Pasivo Cir culante de Explotacion (148.568)
Fondo de M aniobra de Explotacion 1.106.741
Activos financieros corrientes 28.771
Efectivo y otros liquidos equivalentes 34.915
Deudas con Entidades de Crédito ac/p (266.984)

Otros pasivos financieros -
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FONDO DE MANIOBRA

. 31/03/2011
(miles de eur 0s)
Capital Circulante Financiero (203.298)
Fondo de Maniobra Neto 903.443

L os cuadros relativos a los estados de flujos de efectivo consolidados del Grupo Metrovacesa
a 31 de diciembre de 2008, 2009 y 2010 conforme a NIIF se encuentran en € apartado 20.1
de este Documento de Registro. No obstante, se incluyen a continuacion las principales
magnitudes de dichos flujos:

FLUJOSDE EFECTIVO

; 31/12/2010 31/12/2009 31/12/2008
(miles de eur 0s)

Total flujos de efectivo netos de |as actividades de 252 108 497 796 163.492

explotacion

Total flujos de efectivo de las actividades de inversion 127.348 (18.677) 1.268.390

;I_'otal f_I ujos de efectivo netos de las actividades de (345583)  (489.494)  (1.482.189)
inanciacién

Efectp delas variaciones de lostipos de cambio en el _ _ (68.838)

efectivo o equivalentes

Aumento / disminucion del efectivo o equivalentes 33.873 (10.375) (50.307)

Las variaciones mas significativas experimentadas en las principales magnitudes de los
estados de flujos de efectivo del Grupo Metrovacesa correspondientes a |os gercicios 2008,
2009 y 2010 se corresponden con los relativos a las actividades de inversion, tanto en
inmovilizado material como en inversiones inmobiliarias, y a sus correspondientes
financiaciones afectas.

En este sentido, las inversiones y desinversiones mas destacadas en estos epigrafes se
corresponden, por gercicios, con las siguientes:

) Ejercicio 2010. Las desinversiones en este epigrafe se corresponden,
fundamentalmente, a (i) la venta de Triangulo Princesa (Madrid) por 122 millones de
euros; (ii) la venta de dos edificios de oficinas situados en Centro de Negocios El
Plantio (Madrid) por 10,2 millones de euros (iii) la venta del Hotel EI Maquinista
(Barcelona) por 7,2 millones de euros; (iv) la venta de la residencia de 3° edad de El
Saler (Vaencia) por 3,5 millones de euros; y (v) la venta de varios apartamentos en la
Torre de Madrid (Madrid) por un importe de 8,2 millones de euros.

Ademas, el 27 de enero de 2010, la Sociedad vendié Metropark Aparcamientos, S.A.,
por importe de 99,7 millones de euros, y € 30 de noviembre de 2010, vendié a RP
Complex Hoplding, S.ar.l. las filides titulares del complgo de oficinas de
Koeningsallee en Dusseldorf por un importe de 16,5 millones de euros, que implica
una valoracion bruta del complejo de oficinas (antes de deducir la deuda asociada) de
183,5 millones de euros.

(b) Ejercicio 2009. Durante este gercicio Unicamente cabe destacar la adquisicion de
activos realizada a Sacresa Terrenos 2, S.L. perfeccionada en febrero de 2009.
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(c) Ejercicio 2008. Durante el gercicio 2008, como consecuencia de lafata de liquidez
de los mercados financieros, se produce una contraccion de las facilidades crediticias
gue concurre con € vencimiento de lineas de crédito existentes. En consecuencia, €
Grupo se ve obligado a desinvertir en proyectos muy significativos, algunos de los
cuales habian sido adquiridos en el gercicio anterior. El epigrafe méas afecto a estas
desinversiones es e de inversiones inmobiliarias, produciéndose las siguientes
transmisiones:

() La transmision de los centros comercides La Maqguinista, situado en
Barcelona, y Habaneras, situado en Torreviga, Alicante, por un importe
total de 421,5 millones de euros.

(i) Laventadel edificio de latorre del HSBC, a propio banco HSBC, Plc, por
importe de 1.010 millones de euros (contravalor de los 828 millones de
libras esterlinas en que se formalizo la operacién), con la consiguiente
cancelacion de la financiacidon afecta (810 millones de libras esterlinas,
equivalentes a 987,8 millones de euros).

10.3 Informacién sobre las condiciones de los préstamos vy la estructura de
financiacion del Emisor

10.3.1 Deudas con entidades de crédito
A. I ntroduccién

La composicion de las deudas con entidades de crédito del Grupo Metrovacesa en los
gercicios 2008, 2009 y 2010 conforme a NIIF es la siguiente, asi como a 31 de marzo de
2011:

Deuda con entidades de cr édito

i 31/03/2011 31/12/2010 31/12/2009 31/12/2008
(miles de eur 0s)

Deuda por intereses 38.739 29.798 43.130 57.620
Gastos de formalizacion de deudas (28.492) (31.189) (37.738) (37.654)
Instrumentos de cobertura (20.554) 55.420 54.817 43.216
Deudas con entidades de crédito 5.750.766  5.759.042 5.934.870 6.094.282
Total deuda financiera 5740459 5.813.071 5.995.079 6.157.464
V encimientos previstos:

2009 - - - 3.870.876

2010 - - 3.881.846 338.817

2011 3.944.202 3.902.682 301.621 240.287

2012 44.375 122.342 144.582 63.894

2013 125.570 115.814 91.795 69.886

2014 197.512 205.764 69.138 -

2015 419.663 446.040 - -

Més de cinco afios 1.029.691 965.009 1451281 1.530.488
Instrumentos de cobertura (20.554) 55.420 54.817 43.216
Total deuda financiera por vencimiento 5.740.459  5.813.071 5995.079 6.157.464
Saldosincluidos en pasivo corriente (4.017.095) 4.014596 4.021.416  3.882.092
Saldos incluidos en pasivo no corriente (1.723.364) 1.798.475 1.973.663 2.275.372
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Por otra parte, € siguiente cuadro indica los vencimientos de las deudas con entidades de
crédito a 31 de diciembre de 2010:

Deud.as con entidades de Limite _ Saldo Vencimiento -
crédito (miles de eur os) dipuesto” 2011 2012 2013 2014 2015 Maded
Deuda por intereses 29.798 29.798 29.798 - - - - -
Préstamos y pdlizas de crédito 292303 282195  235.195 - - - - 47.000
Préstamos sindicados 3.209.965 3.209.965 3.209.965 - - - - -
Préstamos hipotecarios
subrogables (existencias) 78.311 77.852 77.852 - - - - -
Préstamos hipotecarios:
Existencias 223.794 216.937 105.024  42.667 37.762 6.417 3.568 21.500
Inmovilizado material 2015372 1.940.904 244848 79.675 78.052 199.347 442.472 896.509
Total 5.849.543 5.757.651 3.902.682 122.342 115.814 205.764 446.040 965.009
(0] No incluye 55.420 miles de euros en instrumentos de cobertura, que al sumarse al total de saldo dispuesto dan lugar alos 5.813.071 miles de euros que

componen la deuda financiera a 31 de diciembre de 2010.

A 31 de diciembre de 2010 y 2009 los gastos de formalizacién de deuda se presentan
minorando e saldo de “Deudas con entidades de crédito”. Todos los préstamos relacionados
anteriormente han sido contratados con entidades financieras de primer nivel y estan
referenciados a Euribor més diferencia es que se sitian entre 0,1% y 3,5%.

A 31 de diciembre de 2010 y 2009 las sociedades del Grupo tenian préstamos y pdlizas de
crédito no dispuestas por importe total de 10.108 y 33.983 miles de euros respectivamente, 1o
gue junto a la generacion de flujos de cagja por la propia actividad y la renovacion de polizas
de crédito que vencen en un periodo de doce meses da lugar a un saldo de lineas disponibles
que estan destinadas a cubrir necesidades del grupo de acuerdo con los compromisos
existentes a corto plazo. Asimismo, la deuda financiera con entidades de crédito del Grupo,
incluido € Préstamo Sindicado, se encuentra distribuida entre un tota de 74 entidades
financieras. Las cinco primeras entidades financieras proporcionan € 38,14% de la deuda
financiera con entidades de crédito del Grupo. El 74,53% del endeudamiento financiero con
entidades de crédito se encuentra distribuido entre 15 entidades.

Por otra parte, se incluye a continuacion, a efectos simplemente informativos y como mera
referencia, una comparacion entre (i) la deuda con entidades de crédito del Grupo
Metrovacesa a 31 de marzo de 2011, (ii) dicha deuda financiera gjustada para reflgjar varias
operaciones celebradas con posterioridad a 31 de marzo de 2011 (véase apartado 12.2
siguiente) y (iii) € resultado de recalcular dicha deuda gjustada para reflgjar € efecto que
hubiera tenido en la misma la novacion de la deuda derivada de la Reestructuracion
Financiera (asumiendo |a suscripcion del aumento de capital aprobado por la Junta General de
28 de junio de 2011 por un importe de 1.358,5 millones de euros, correspondiente a los
compromisos de suscripcion de acciones por capitalizacion de créditos referidos en €
apartado 5.2.2 de la Nota sobre las Acciones):
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Deudas con entidades de crédito (miles de 31/03/2011
euros) Real Ajustada® lustrativa
Deuda por intereses 38.739 38.739 38.739
Préstamos y pdlizas de crédito 277.299 653.790 143.349
Préstamos sindicados 3.209.965 3.209.965 2.481.282
Préstamos hipotecarios subrogables (existencias) 68.043 67.988 58.009
Préstamos hipotecarios: 2.195.460 2.325.566 2.216.188
Existencias 216.154 300.260 220.882
Inmovilizado material 1.979.306 2.025.306 1.995.306
Total® 5789505 6.296.047 4.937.567

(1) Toma en cuenta las operaciones de Fuencarral y Valdepolo y la subrogacion del préstamo de Vilamarina (véase apartado
12.2 siguiente), asi como la linea de intereses proporcionada por un Banco Accionista, la gecucion de un aval y los
préstamos participativos por importe de 230 millones de euros (véase apartado 10.3.3 (a) siguiente).

(2) No incluye los importes correspondientes a gastos de formalizacion de de deuda ni instrumentos instrumentos de
cobertura.

B. Novacion del Préstamo Sindicado (Tramos A 'y B)

Seglin se ha explicado en el apartado 5.1.5 anterior, con la sancién formal del scheme of
arrangement, y bajo la autoridad de la Corte Superior de Justicia de Inglaterra y Gales,
Metrovacesa suscribio € 20 de abril de 2011 el Acuerdo de Refinanciacion del Préstamo
Sindicado mediante e cual, y una vez cumplidas una serie de condiciones suspensivas, €
Préstamo Sindicado quedara novado modificativamente, refundido y reasignado en los dos
siguiente tramos, cada uno de ellos con su correspondiente contrato:

@ Tramo A. Por un importe de 1.860 millones de euros, con un vencimiento a término
(bullet) a cinco (5) afios a contar desde la fecha en que se cumplan todas las
condiciones suspensivas a las que se somete la efectividad del Acuerdo de
Refinanciacion del Préstamo Sindicado (o, alternativamente, desde que las entidades
prestamistas de Préstamo Sindicado renuncien a dichas condiciones, en los términos
previstos en el propio acuerdo). El Tramo A no establece ningin calendario ordinario
de amortizaciones hasta la fecha de vencimiento final, si bien prevé un mecanismo
muy riguroso de barridos regulares de caja (cash sweep), en virtud del cud, se
amortizard anticipadamente el Tramo A, con carécter obligatorio, por e importe que
exceda, a fina de cada afio financiero, de 50 millones de euros de cgja minima
operativa libre del Grupo. El tipo de interés aplicable a dicho Tramo A serd €
Euribor aun afio incrementado en un margen de 100 puntos bési cos.

Asimismo, el Tramo A incorpora una serie de supuestos de amortizacién anticipada
obligatoria, habituales en este tipo de financiaciones. Entre estos supuestos cabe
mencionar, atitulo de g emplo:

(i) la toma de control de Metrovacesa por parte de un tercero o la venta por
Metrovacesa de todos o practicamente todos sus activos,

(ii) la amortizacion anticipada por los importes que Metrovacesa (0 cualquier
sociedad del Grupo) obtenga como resultado de la salida a bolsa del capital
social de cualquiera de las sociedades que formen parte del Grupo
Metrovacesa;

(iii) la amortizacion anticipada por los importes netos (tras impuestos, costes y
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repago de financiacién asociada a ese activo, entre otros) obtenidos por la venta
de activos del negocio patrimonial del Grupo Metrovacesa (s bien Metrovacesa
podra retener todo o parte de estos importes en determinadas circunstancias);

la amortizacién anticipada por e importe que Metrovacesa obtenga de la venta
de acciones representativas del capital de Gecina de las que es propietaria;

la amortizacién anticipada por los importes de las indemnizaciones de seguros
gue reciba cualquier sociedad del Grupo Metrovacesa en relacion con los
activos del negocio patrimonial y que no sean aplicadas a la reparacion del
mismo (0 en su caso a la amortizacion anticipada de la financiacion de dicho
activo patrimonial); y

amortizacion anticipada por los importes obtenidos por Metrovacesa de los
mercados de capitales o de deuda senior o totalmente subordinada.

Asimismo, €l Tramo A expresamente recoge que, Unicamente cuando haya tenido
lugar 1a amortizacién integra del Tramo B, los importes obtenidos por la venta de los
activos del negocio de suelo y promociones (que, inicialmente y segiin se explica mas
adelante, estén asignados a la amortizacion anticipada del Tramo B) deberan
destinarse a la amorti zacién anticipada del Tramo A.

El Tramo A edara vinculado a desarrollo ded negocio patrimonial del Grupo
Metrovacesa, y exige e cumplimiento de los siguientes ratios financieros:

(i)

(i)

Ratio deuda/valor de los activos (Loan to Value): Se inicia en un valor
maximo del 95% (para el gercicio social que finaliza €l 31 de diciembre de
2011), parair reduciendo dicho valor maximo hasta € 85% (para el gjercicio
socia que finalizard el 31 de diciembre de 2015). Este ratio se calcula como
e cociente entre (i) la deuda consolidada con recurso que e Grupo
Metrovacesa mantiene con entidades de crédito (incluyendo, si la hubiera, la
deuda garantizada por Metrovacesa de las sociedades filides y sociedades
participadas del negocio patrimonial y excluyendo e Tramo B, la deuda
correspondiente a préstamos promotor, la deuda sin recurso y las pérdidas no
realizadas que se deriven de operaciones de cobertura) y (ii) € sumatorio del
“gross asset value” 0 “GAV” de todos los activos patrimoniales del Grupo
Metrovacesa y de las sociedades participadas por € Grupo Metrovacesa y
que formen parte del negocio patrimonial (valorados por un experto
independiente de reconocido prestigio), reducido por el GAV de los activos
patrimoniales que estén financiados sin recurso, y €l valor neto (“net asset
value’) de las acciones representativas de capital de Gecina propiedad del
Grupo Metrovacesa.

Valor minimo de fondos propios (Tangible Net Worth): A partir del 30 de
junio de 2011 y hasta lafinalizacion del Tramo A, Metrovacesa debera tener
unos fondos propios individuaes iguales o0 superiores a un (1) millén de
euros. A los efectos del calculo de este ratio, se tomarén los fondos propios
de Metrovacesa reducidos en € importe de los intangibles y de los impuestos
anticipados e incrementados en e importe de los impuestos diferidos y del
crédito fiscal (por Impuesto sobre Sociedades) frente a las filides del Grupo
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Metrovacesa.

Valor minimo de rentas netas (Net Rents): El importe de rentas netas
obtenidas por Metrovacesa (a nivel consolidado) debera ser un importe no
inferior al 85% de la prevision de ingresos por rentas netas contenido en €
plan de negocio. Para € calculo de este ratio, se considera “ Net Rents” (A) €
importe de las rentas a nivel consolidado del Grupo (tal y como se reflgja en
los estados financieros consolidados) (B) menos, las rentas que se deriven de
activos patrimonial es financiados con deuda sin recurso, (C) menos las rentas
provenientes de activos patrimoniales ubicados fuera de Esparia (distinto de
las acciones representativas del capital de Gecina propiedad de Metrovacesa)
(D) mas los importes obtenidos por |a prestacion de servicios a terceros como
propietario de dichos activos. A los efectos de la verificacion de este ratio,
Metrovacesa entregarg, con carécter anual (antes del dltimo mes previo a
inicio del siguiente gjercicio social), una actualizacién de su plan de negocio
de patrimonio, y sobre dicho plan de negocio actualizado, los acreedores del
Tramo A verificaran e cumplimiento de tal ratio.

Ratio de cobertura de intereses (Debt Service Capacity): Se establece una
progresion de este ratio, cuyo cumplimiento se verificard semestramente. En
un primer momento el ratio minimo es de 1,00:1 para los gercicios sociaes
gue finalizaran el 31 de diciembre de 2011, €l 31 de diciembre de 2012 y €
31 de diciembre de 2013, asi como para € primer semestre de 2014).
Posteriormente € ratio se va incrementando hasta alcanzar €l 1,10:1 para €
gercicio social quefinalizara e 31 de diciembre de 2015.

Este ratio se define como e cociente entre las Rentas Netas (“Net Rents’) y
los Costes Financieros Netos (“Net Cash Finance Costs’):

(A) las Rentas Netas (“Net Rents”) se calculan en laforma indicada en €
subapartado (iii) anterior:

() mas el importe de dividendos en metalico percibidos en
relacion con las acciones representativas del capita de
Gecina propiedad de Metrovacess;

(i) mas los dividendos en metdlico recibidos por Metrovacesa de
sus filiales vinculadas a negocio patrimonial y participadas
gue sean propietarias de activos patrimoniales (en ambos
casos, siempre que estén financiados con deuda sin recurso);

(iii) mas los dividendos en metalico recibidos en relacion con los
activos localizados fuera de Esparia;

(iv) menos los costes de personal y costes generales, incluyendo
costes de restructuracion de plantilla en la medida en que
superen 5 millones de euros y excluyendo los costes de
persona y generales relacionados con los activos que no se
han tomado en consideracion en e célculo de las rentas netas;
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menos e importe de inversiones (capex) en relacion con €
mantenimiento de cualesquiera partes de activos
patrimoniales de Metrovacesa (excluyendo e capex de
determinados activos particulares e incluyendo los canones
recurrentes en relacion con dichos activos patrimoniales); y

menos ciertos gustes que se puedan hacer a las rentas que se
deriven de la venta de activos y que se reflgen por acuerdo
con e comprador como menor renta en lugar de como mayor
coste de venta dd activo.

los costes financieros netos (*Net Cash Finance Costs’) se calculan
como €l resultado de la siguiente operacion:

(i)
(i)

(iii)

(iv)
v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

costes financieros consolidados brutos;

més |os intereses devengados pendientes de pago en la fecha
de medicion anterior;

menos los intereses devengados y pendientes de pago durante
el gercicio en curso;

menos |os costes financieros del Tramo B;

menos los costes financieros consolidados que se deriven de
deuda subordinada o sin recurso;

menos | os costes financieros que no sean de caja (incluyendo,
en este apartado, 10s intereses capitalizables por operaciones
de “top-up” o complementos de hipoteca, que se describen a
continuacion),

menos un importe de costes financieros derivados de la
Reestructuracion Financiera (por un importe no superior a 40
millones de euros);

menos los costes financieros que no sean de cagay que se
deriven de instrumentos de cobertura; y

menos el importe de intereses de cga obtenido por
Metrovacesa y las filiales de negocio recurrente en relacion
ConN su tesoreria.

En todo caso, |os costes financieros netos solo incluiran los intereses
en metdlico de ladeudarelativaa negocio recurrente (patrimonial).

En € apartado 10.1.3 anterior se recogen los anteriores ratios calculados con datos a
31 de diciembre de 2010 y recalculados con dichos mismos datos para reflgjar €
efecto que la Reestructuracion Financiera hubiera tenido en |os mismos.

El Tramo A estard garantizado (a igual que lo est4 el Préstamo Sindicado) con una
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prenda sobre las acciones representativas del 26,847% del capital social de Gecina
propiedad de Metrovacesa, asi como garantia persona de determinadas filiales
(integramente participadas por Metrovacesa) cuyo objeto socia esté relacionado con
e desarrollo de activos de patrimonio, asi como prenda sobre e capital social de
dichos garantes personales y sobre e capita de cualesquiera otras filides (no
integramente participadas por Metrovacesa) con dicho objeto social.

Asimismo, el Tramo A incorporard restricciones para la gecucion de proyectos de
inversion en activos de patrimonio, la adquisicion de nuevas acciones de Gecinay la
reactivacion de promociones inmobiliarias suspendidas (de ta manera que dichos
proyectos estaran supeditados, entre otras cosas, ala supervision y previo visto bueno
de un tercero independiente y a cumplimiento de determinados ratios de prealquiler o
preventa, segin sea € caso). Por otro lado, los acreedores del Préstamo Sindicado
han preacordado que Metrovacesa pueda desarrollar una serie de proyectos de
inversion en activos de patrimonio, siempre que los mismos se sometan a los
condicionantes econdmicos ya acordados con dichos acreedores y reflgjados en €
contrato de financiacion del Tramo A.

En cuanto a restricciones impuestas ala Sociedad por €l Tramo A, dicha financiacion
recoge las habituales en este tipo de operaciones, por 1o que las sociedades del Grupo
Metrovacesa no podran con carécter general:

(i) disponer de sus activos, ni permitir que subsista cualquier tipo de garantia o
carga sobre sus activos al margen de las ya existentes (negative pledge);

(i) adquirir o invertir en nuevos negocios, salvo que se trate de un proyecto de
inversion preacordado (y dentro los limites y condicionantes ya preacordados
con los acreedores) o un proyecto de inversion que, entre otras cosas, haya
sido previamente validado por un experto en funcién de las necesidades de
inversion y los niveles de preventa o prealquiler, con un limite méximo de
importe ainvertir; e

(iii) incurrir en endeudamiento financiero adicional, salvo por €l endeudamiento
derivado de los “top-ups’ o complementos de hipoteca descritos més
adelante; posible deuda sin recurso para la financiacion de un proyecto de
inversion aprobado; lineas de financiacidn de circulante a corto plazo y no
garantizadas que los accionistas de Metrovacesa puedan dar a Grupo; otra
financiacion que pueda proporcionarse (bien via aval, bien via financiacion
directa) en relacién con d pleito relativo a edificio “Grande Armée” en
Paris; y aquel endeudamiento cuyo importe se aplique para la amortizacion
anticipadadel Tramo A o del Tramo B).

En todo caso, para estas limitaciones también se han establecido una serie de
salvedades habituales (curso ordinario de los negocios, sustitucion de endeudamiento,
refinanciacién en términos de mercado, etc.).

Finamente, Metrovacesa no podrd acordar o pagar dividendos, cargos u otros
repartos (o intereses sobre cantidades pendientes de pago), distribuir cualquier reserva
por prima de emisién u honorarios de gestion, asesoramiento o cualquier otro
honorario alos accionistas.
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En e caso de que Metrovacesa incumpliera cualquiera de estas limitaciones o
restricciones, las entidades prestamistas podrian declarar € vencimiento anticipado de
dicho Tramo A, lo que podria ocasionar un impacto sustancia adverso en las
actividades, los resultados y la situacién financiera de M etrovacesa.

Tramo B: Por un importe maximo de 621.281.560,75 euros (de los que 571.423.706,75
euros corresponden a importe inicial del tramo y 49.857.854 euros corresponden a la
posterior adhesion de determinados préstamos hipotecarios sobre activos de suelo
titularidad de acreedores distintos de los Bancos Accionistas), s bien € importe
definitivo no esta definido a fecha del presente folleto, por cuanto el mismo dependera

de:

(i)

(ii)

la amortizacion de importes del Tramo B como consecuencia de la obtencién
por Metrovacesa de més de 20 millones de euros mediante suscripciones
dinerarias en e aumento de capital antes referido objeto del presente Folleto
(véase apartado 3.4.(B) de la Nota sobre las Acciones); y

la decision que adopten, en su caso, las entidades prestamistas que inicialmente
participaran en € Tramo B de sustituir toda o parte de su participacién en el
Tramo B (y hasta un importe adicional de su participacion en e Tramo A
equivalente al 25% de su participacion inicia en € Tramo B) mediante la
realizacion de | as siguientes operaciones (que deberan comunicarse a la entidad
agente del Tramo B y a la Sociedad en € plazo méximo de un mes desde la
fecha de entrada en vigor del Tramo B, y deberan gecutarse en € plazo
maximo de dos meses finalizado el anterior plazo de un mes):

(A) complementos de hipoteca (top-up facilities) por un importe conjunto
no superior a 100 millones de euros. En virtud de esta operacion, las
entidades prestamistas del Tramo B podran sustituir su participacion
inicial en dicho Tramo B por un préstamo (por el mismo importe que
su participacién inicial en dicho Tramo B), a 10 afios (otorgado a la
Sociedad 0 a una filial integramente participada por la misma), sin
repagos de principal hasta el sexto afno y garantizado con una hipoteca
de segundo rango sobre un activo de patrimonio de Metrovacesa que ya
esté financiado por (y cuente con hipoteca de primer rango a favor de)
dicha entidad prestamista del Tramo B (0, en caso de no tenerla, que
cuenta con €l consentimiento del acreedor de primer rango); y/o

(B) daciones en pago de activos de suelo (debt for asset swap). En virtud
de esta dternativa, los acreedores del Tramo B podran comunicar a la
entidad agente del Tramo B y ala Sociedad (en € referido plazo de un
(1) mes desde la fecha de entrada en vigor del Tramo B) su intencién
de cancelar (total o parcialmente) su participacioninicial en el Tramo B
mediante la adquisicion de determinados activos de suelo ofrecidos por
la Sociedad, a un precio que sera € menor de (i) el GAV de dicho
activo a 30 de septiembre de 2010 reducido en un 26,2%; vy (ii) €
importe que resulte de la tasacion del mismo segin las normas del
Banco de Espafia (Tasacion ECO); en ambos casos, siempre que dicho
precio no sea inferior a valor actualizado del precio de venta estimado
de dicho activo reflgjado en el plan de negocio de suelo y promociones
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menos €l valor actualizado del importe de capex estimado para dicho
activo (en ambos casos utilizando una tasa de descuento del 5%). La
compraventa/dacion del activo deberd realizarse con efectos desde €
dia correspondiente a tercer mes desde la entrada en vigor del
Tramo B.

En todo caso, una vez conocido € importe definitivo del Tramo B, la Sociedad lo
comunicara a mercado mediante la publicacion del oportuno hecho relevante.

En todo caso, e independientemente del momento del fijacién de su importe
definitivo, € Tramo B entrard en vigor una vez cumplidas las condiciones
suspensivas a las que se encuentra sujeta la Reestructuracion Financiera 'y, por tanto,
a mismo tiempo que & Tramo A y gue las financiaciones bilateral es reestructuradas
conforme a Acuerdo de Refinanciacién de Bilaterales.

El Tramo B estara vinculado a desarrollo del negocio de Suelo y Promociones del
Grupo Metrovacesa, y no exige el cumplimiento de ratios financieros. El Tramo B
tendrd un vencimiento a término (bullet) a diez (10) afios a contar desde la fecha en
gue se cumplan todas las condiciones suspensivas a las que se somete la efectividad
del Acuerdo de Refinanciacién del Préstamo Sindicado (o, aternativamente, las
entidades prestamistas del Préstamo Sindicado renuncien a dichas condiciones). El
Tramo B no establece ninglin calendario ordinario de amortizaciones hasta lafecha de
vencimiento final, si bien, tal y como se indica a continuacién, esta prevista la
amortizacion anticipada del mismo a medida que vayan enajenandose activos de
promocion y suelo.

El tipo de interés aplicable a dicho Tramo B durante los primeros seis (6) afios de la
existenciadel Tramo B (el Periodo Inicial) estara compuesto por una parte pagadera
en efectivo (pay if you can - cash payment) y una parte capitalizable (PIK):

(i) la parte pagadera en efectivo (cash payment) sera de 100 puntos béasi cos sobre
el principal y tendra la consideracion de “pay if you can”, de tal manera que
en el caso de que Metrovacesa no tenga tesoreria suficiente (proveniente del
negocio de suelo y promociones) para hacer frente a la parte pagadera en
efectivo, dichos intereses se agregaran a la parte capitalizable (PIK) y no se
considerara un supuesto de incumplimiento del Tramo B;

(i) la parte capitalizable durante €l Periodo Inicial (PIK) estara vinculada a nivel
de amortizacién del Tramo B, de tal manera que s e importe de capita
pendiente es igual o superior al 85% del importe inicial del Tramo B, la parte
de intereses capitalizable (PIK) sera de 500 puntos basicos; si es inferior a
85% pero igual o superior a 75%, se aplicaran 450 puntos bésicos; s es
inferior a 75% pero igual o superior a 65%, se aplicaran 400 puntos basi cos,
y si esinferior a 65%, se aplicardn 350 puntos basicos.

Transcurrido e Periodo Inicial, € tipo de interés ser4 pagadero Unicamente en
efectivo, y sera e resultante de sumar 100 puntos basicos a tipo de interés
capitaizable (PIK) existente en el sexto aniversario del Tramo B. Lafatade pago de
dicho tipo de interés (una vez finalizado el Periodo Inicial) si constituird un supuesto
de incumplimiento del Tramo B.
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Asimismo, la parte del tipo de interés capitaizable (PIK) gque pueda devengarse
durante los cinco (5) primeros afios del Tramo B ser& convertible en un préstamo
participativo, a solicitud de Metrovacesa, en € caso de que sea necesario para
subsanar posibles déficits de fondos propios en relacion con e capital social de
Metrovacesa, de acuerdo con la legidacion societaria vigente. Dicho préstamo
participativo tendrd una duracién inicial de un (1) afio, prorrogable autométicamente
por nuevos periodos anudes, en la medida en que dicho préstamo participativo
continlle siendo necesario para mantener € equilibrio entre los fondos propios y €
capital socid de Metrovacesa. Asimismo, la obligacion de las entidades prestamistas
de convertir la parte de los intereses capitalizables (PIK) dejara de estar en vigor en €l
momento en que la participacién (conjunta) de los Bancos Accionistas sea inferior al
50.1% del capital social de Metrovacesa.

Por otra parte, e Tramo B contempla determinados supuestos en que las entidades
prestamistas bgjo € mismo pueden solicitar la capitalizacion de parte de su
participacion en € Tramo B en acciones de Metrovacesa. En concreto, se trata de los
siguientes casos:

) Convertibilidad en & caso de solicitud de conversién del interés capitalizable
(PIK) en préstamo participativo: En € caso de que Metrovacesa remita
notificacion a la entidad agente del Tramo B solicitando la conversion de la
cantidad devengada por los intereses capitaizables (PIK) en préstamo
participativo, las entidades prestamistas que no estén conformes en que su
correspondiente parte de los intereses capitalizables (PIK) se convierta en
préstamo participativo, podran solicitar a Metrovacesa que su parte
inicialmente convertible en préstamo participativo se capitdice en el capita
social de Metrovacesa, en € plazo maximo de cuatro (4) meses desde lafecha
en que Metrovacesa remitio la notificacion de conversién en préstamo
participativo.

(i) Convertibilidad anual de los intereses capitalizables (PIK): En un plazo
determinado a contar desde cada uno de los aniversarios del Tramo B, las
entidades prestamistas del Tramo B podran solicitar que su parte de los
intereses capitalizables (PIK) que se hubieren devengado sean capitalizados
en el capital social de Metrovacesa, en €l plazo maximo de cuatro (4) meses
desde la fecha de remision de la correspondiente notificacion de conversion.
No obstante, Metrovacesa podra evitar la conversion de dicha parte del PIK
en acciones de Metrovacesa si hace frente a pago (en efectivo) de dicha parte
de PIK atodas las entidades prestamistas del Tramo B.

(iii) Convertibilidad progresiva del principal del Tramo B: A partir del sexto
aniversario del Tramo B y en cada uno de los siguientes aniversarios de dicho
Tramo B, en & caso de que e Grupo Metrovacesa no haya cumplido con las
estimaciones de venta de suelo previstas en el correspondiente plan de
negocio de suelo, las entidades prestamistas del Tramo B podran solicitar la
conversion de su participacion en € Tramo B en acciones de Metrovacesa,
conforme a siguiente ritmo (a contar desde el sexto aniversario del Tramo
B): 60% del principa en € sexto aniversario; 70% del principal en el séptimo
aniversario; 80% del principal en el octavo aniversario; 90% del principal en
el noveno aniversario; y 100% en lafecha de vencimiento fina del Tramo B).
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El precio de conversién al que se capitalizarian los intereses capitalizables (PIK) o €
principal del Tramo B en cada uno de los anteriores supuestos sera de 1,65 euros por
accion incrementado anualmente por € tipo de interés aplicable cada afio a Tramo B
entre la fecha de gecucion del aumento de capital aprobado en la Junta Genera de
accionistas de fecha 28 de junio de 2011 y la fecha de la correspondiente conversion.
Conforme a acuerdo acanzado con la banca acreedora, este método de célculo
supone emplear como punto de partida para e caculo del precio de conversién el
precio de emision de las nuevas acciones puestas en circulacion en el aumento de
capital aprobado en la Junta General de accionistas de fecha 28 de junio de 2011
(2,50 euros por accion), incrementado en una primade un diez por ciento.

No obstante lo anterior, el precio de conversion, calculado conforme a mecanismo
anteriormente descrito, queda sujeto a ciertos limites, de forma que no podra (i)
resultar superior a 95 % del valor neto por accioén de los activos del Grupo
Metrovacesa (NAV por accién), calculado conforme al Ultimo informe de valoracion
independiente disponible en la fecha de la correspondiente conversion; ni (ii) suponer
respecto de dicho valor neto por accion de los activos del Grupo Metrovacesa (NAV
por accion) un descuento superior a descuento sobre valor neto por accion implicito
en el precio de emision (1,50 euros por accion) de las nuevas acciones puestas en
circulaciéon en e aumento de capital aprobado en la Junta Genera de accionistas de
fecha 28 de junio de 2011.

El Tramo B contard con obligaciones de amortizacion anticipada obligatoria en €
caso de venta de suelos y/o promociones y por los dividendos que reciba Metrovacesa
de susfilialesy participadas dedicadas al negocio de suelo y promociones. En el caso
de venta de suelo, los importes netos obtenidos por € Grupo Metrovacesa se
destinaran, en primer lugar, a amortizar anticipadamente e Tramo B (en una cantidad
preasignada por las entidades prestamistas y Metrovacesa, en proporcion a valor
bruto del suelo, y denominada “ Allocated Loan Amount”) vy, €l resto, se ingresara en
una cuenta de financiacion de inversiones (capex account) para que e Grupo
Metrovacesa pueda financiar los gastos de inversion de dichos suelos y/o
promociones (o de las sociedades filiales y participadas dedicadas al negocio de suelo
y promociones). Por su parte, os ingresos netos obtenidos por € Grupo Metrovacesa
como consecuencia de la venta de activos de promociones no estaran sujetos a la
amortizacion anticipada del Tramo B, sino que se ingresaran en la cuenta de
financiacion de inversiones. La cuenta de financiacion de inversiones se dotaré hasta
un maximo anual preacordado con los acreedores y que reflgja las necesidades de
inversion de acuerdo con el plan de negocio. Una vez se haya alcanzado dicho
méximo, el exceso de generacion de flujos de cgja se deberd dedicar a amortizar
anticipadamente el Tramo B.

El Tramo B estara garantizado con hipoteca inmobiliaria sobre los suelos propiedad
de Metrovacesa (pero no sobre las promociones), asi como con prenda sobre las
acciones/participaciones sociaes representativas del capital social de las filiales y
participadas del Grupo Metrovacesa destinadas a negocio de Suelo. El Tramo B no
contara con garantes personales.

En cuanto a las redtricciones impuestas en relacion con € Tramo B, las més

relevantes son la prohibicion de otorgamiento de garantias adicionales (negative
pledge) y larestriccion ala disposicion de activos (salvo en el curso ordinario de los
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Nnegocios).

Finamente, e Tramo B contard con un numero limitado de supuestos de
incumplimiento, en concreto: la falta de pago del tipo de interés una vez transcurrido
e Periodo Inicial, la falta de cumplimiento de las obligaciones de convertibilidad en
acciones de Metrovacesa, insolvencia y procesos de insolvencia, la fata de
cumplimiento de las obligaciones de entrega de informacion, € incumplimiento de las
obligaciones de amortizacién anticipada, € vencimiento anticipado por
incumplimiento del Tramo A y lafalta de g ecutabilidad de las garantias otorgadas en
relacion con el Tramo B.

C. Reestructuracioén de financiaciones bilaterales

Seglin se ha indicado en e apartado 5.1.5 anterior, € 18 de marzo de 2011, junto con €
Contrato de Vinculacion y Reestructuracion, Metrovacesa suscribié con un importante
nimero de sus acreedores financieros el Acuerdo de Refinanciacion de Bilaterales para la
refinanciacion de (i) los préstamos no garantizados otorgados bilateralmente por los Bancos
Accionistas 0 por las entidades prestamistas bajo e Préstamo Sindicado; (ii) los préstamos
hi potecarios sobre activos de patrimonio, otorgados bilateralmente por |os Bancos Accionistas
y las entidades prestamistas bgjo € Préstamo Sindicado; y (iii) en su caso, los préstamos
hi potecarios sobre activos de suelo otorgados bilateralmente por los Bancos Accionistasy las
entidades prestamistas bagjo el Préstamo Sindicado que hayan decidido no adherirse a
Tramo B.

En términos generales, €l objeto de dicho Acuerdo de Refinanciacién de Bilaterales estriple:

@ Otorgamiento de un periodo de carencia de 5 afios. El Acuerdo de Refinanciacion de
Bilaterales prevé e otorgamiento de un periodo de carencia de cinco (5) afios a contar
desde la fecha en que entre en vigor la Reestructuracion Financiera (es decir, una vez
cumplidas las condiciones a que se sujeta la misma y que se detallan en € apartado
5.1.5 (F) anterior), de ta manera que no se establezcan fechas de amortizacién
ordinaria de deuda bilateral con anterioridad a la fecha de vencimiento prevista para
e Tramo A. Dicho periodo resultaria aplicable tanto a los referidos préstamos
hipotecarios sobre activos de patrimonio como a los préstamos bilateraes no
garantizados y a los préstamos hipotecarios sobre activos de Suelo que no se hayan
adherido a Tramo B.

Aquellos préstamos que tengan un periodo de vencimiento anterior a quinto
aniversario a la fecha en que se cumplan las condiciones a que se sujeta la
Reestructuracion Financiera, se hovaran para que su nuevo vencimiento tenga lugar
(integramente) en el referido quinto aniversario. En e caso de préstamos cuyo
vencimiento sea posterior d quinto aniversario de lafecha en que la Reestructuracion
Financiera entre en vigor, pero que prevean pagos de amortizacion ordinaria de
principal anteriores a referido quinto aniversario, dichos pagos se trasladarén
linealmente alas fechas de amorti zacion posteriores a dicho quinto aniversario.

(b) Otorgamiento de un nuevo plazo para e pago de los importes vencidos y pendientes
de pago. El Acuerdo de Reestructuracion de Bilaterales prevé el otorgamiento de un
nuevo plazo para el pago de los importes vencidos y pendientes de pago, en la fecha
de entrada en vigor de la Reestructuracion Financiera, bgo las financiaciones
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bilateraes novadas, de tal manera que tales importes seran objeto de un nuevo
calendario de amortizacion, con el siguiente orden: un 25% pagadero a los 18 meses
de la fecha de entrada en vigor de la Reestructuracion Financiera; un 25% pagadero a
los 30 meses de la fecha de entrada en vigor de la Reestructuracion Financiera; un
25% pagadero a los 42 meses de la fecha de entrada en vigor de la Reestructuracion
Financiera; y el restante 25% pagadero alos 54 meses de la fecha de entrada en vigor
de la Reestructuracion Financiera.

(c) Modificacién del margen aplicable: El Acuerdo de Refinanciacién de Bilaterales
prevé una modificacion del margen aplicable que afecta Unicamente a los préstamos
hipotecarios sobre activos de patrimonio en la forma que se indica a continuacion:

(i) El margen aplicable a los préstamos hipotecarios sobre activos de patrimonio
distintos de los otorgados por |os Bancos Accionistas (cuyo régimen seindica
a continuacién), se novara de la siguiente forma:

(A) en e caso de que & margen vigente seainferior a 100 puntos basicos,
se incrementara el margen hastalos 100 puntos basicos;

(B) en el caso de que € margen vigente seaigua o superior a 100 puntos
basicos, s la fecha de vencimiento (antes de la Reestructuracion
Financiera) es posterior a quinto aniversario de la fecha de
efectividad de la Reestructuracion Financiera, no se producira
modificacion del margen aplicable; pero s dicha fecha de
vencimiento es anterior a citado quinto aniversario, en
contraprestacion por € otorgamiento del periodo de carencia
indicado anteriormente, se aumentard € margen aplicable en dichos
préstamos hipotecarios en un importe de 15 puntos bésicos.

Asimismo, en e caso de que, como consecuencia de posteriores
renegociaciones entre Metrovacesa y sus acreedores financieros, se
incremente € margen aplicable del Tramo A, Metrovacesa estara obligada a
ofrecer a los prestamistas de los préstamos bilaterales sobre activos de
patrimonio € mismo incremento de margen, de tal manera que & margen
aplicable a tales préstamos pueda ser e mismo que e (pero no superior al)
aplicado bajo € Tramo A. Esto no obstante, la posibilidad de incrementar en
este caso €l margen de los préstamos bilaterales no sera de aplicacion a los
préstamos bilaterales sobre activos de patrimonio otorgados por los Bancos
Accionigtas, ni tampoco a aquellos préstamos bilaterales sobre activos de
patrimonio que ya tengan un margen superior al huevo margen que se
propone.

(i) Los préstamos hipotecarios sobre activos de patrimonio otorgados por los
Bancos Accionistas al Grupo Metrovacesa no seran objeto de revision del
margen aplicable, salvo en el caso de que los mismos hubieran sido objeto de
aumento de margen desde la fecha de entrada de dichos Bancos Accionistas
en e capital socia de Metrovacesa (febrero de 2009), en cuyo caso, dicho
margen se reducira hasta el nivel existente antes de dicho aumento.

Por otro lado, €l Acuerdo de Refinanciacién de Bilaterales conllevara la modificacion de los
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compromisos financieros (covenants) previstos en los correspondientes préstamos bilaterales,
de tal manera que se otorgue una holgura similar a la otorgada por dichos compromisos en €l
Tramo A (siempre y cuando la holgura actuamente existente para dichos ratios en e
correspondiente préstamo hipotecario sobre activos de Patrimonio sea menor que la nueva a

aplicar).

A fecha del presente Folleto, los Bancos Accionistas u otros acreedores financieros bajo €
Préstamo Sindicado (o, en algunos casos, filides de estas entidades) han reestructurado,
accedido d Tramo B 0, en su caso, asumido compromisos de capitalizacion de préstamos y
créditos bilaterales por un importe total de 1.608.852.865 euros (de los cuales 1.124.055.786
euros corresponden a préstamos o créditos bilaterales efectivamente novados, 49.857.854
corresponden a determinados préstamos hipotecarios sobre activos de suelo titularidad de
acreedores distintos de los Bancos Accionistas que se han adherido al Tramo B y 434.939.226
euros a compromisos de capitalizacion), todo ello en laformay con sujecion alos términos 'y
condiciones previstos en el Acuerdo de Refinanciacion de Bilaterales. En consecuencia, €
importe de deuda bilateral vinculada al Acuerdo de Refinanciacién de Bilaterales que afecha
del presente Folleto no ha sido objeto de novacion asciende a 65.982.810 euros. Por su parte,
la deuda bilateral no vinculada a Acuerdo de Refinanciacion de Bilaterales asciende a
1.342.482.182 euros, de los cuales 145.000.000 euros se corresponden a compromisos de
capitalizacion 'y 1.197.482.182 euros a deuda bilateral no vinculada a Acuerdo de
Refinanciacion de Bilaterales pero que Metrovacea se ha comprometido a dedicar sus mejores
esfuerzos a reestructurar en términos lo mas similares posibles a los contemplados en €
Acuerdo de Refinanciacion de Bilaterales. En todo caso, se hace constar que a fecha del
presente Folleto no existen préstamos vencidos entre la citada bilateral no vinculada al
Acuerdo de Refinanciacion de Bilaterales.

En atencién a estos importes de deuda financiera bilateral novada o respecto de la que se han
obtenido compromisos de capitalizacidn, y de conformidad con los términos del Acuerdo de
Refinanciacion del Préstamo Sindicado, la Sociedad solicitd a los acreedores del Préstamo
Sindicado la oportuna dispensa (waiver) para rebajar €l importe origina de deuda bilateral a
reestructurar (1.651.281.406 euros) a una cantidad superior al 95% de dicho importe; tal
dispensa (waiver) fue aprobada por la correspondiente mayoria de bancos acreedores del
Préstamo Sindicado en fecha 27 de junio de 2011, quedado por tanto cumplida una de las
condiciones a las que guedaba sujeto € aumento de capital aprobado por la Junta General de
accionistas de 28 dejunio de 2011.

Por ultimo, se hace constar que € importe de los préstamos y créditos bilaterales novados
conforme a los términos y condiciones previstos en & Acuerdo de Refinanciacion de
Bilaterales computa a los efectos del calculo de los tres quintos del pasivo de Metrovacesa
gue ha de tomarse en consideracién alos efectos de la Disposicion Adicional CuartadelalLey
22/2003, de 9 dejulio, Concursal.

D. Célculo ilustrativo del servicio de la deuda financiera tras la Reestructuracion
Financiera

Se incluye a continuacion, a efectos simplemente informativos y como mera referencia, €

servicio hipotético de los pagos de principal correspondientes ala deuda financiera del Grupo
Metrovacesa resultante de la Reestructuracion Financiera paralos proximos afos:

Documento de Registro - 89



M METROVACESA

Célculoilustrativo de amortizaciones de Principal

Datos en millones de € 2011 2012 2013 2014 2015  Mé&s5afios  Tota
Préstamosy p6lizas de i i i i
crédito (5.0) (138,8) (143,8)
Préstamos sindicados - - - - - (2.481,3) (2.481,3)
- Tramo A - - - - - (1.860,0)  (1.860,0)
- Tramo B - - - - - (621,3) (621,3)

Préstamos hipotecarios
subrogables (existencias)

Préstamos hipotecarios (27,3) (16,8) (20,9) (26,6) (21,9 (2108,9)  (2.222,3)
- existencias - (0,6) (1,6) (4,6) (0,2) (218,9) (225,4)
- Inmovilizado material (27,3) (16,2 (19.3) (22,0) (21,8 (1.890,3)  (1.996,9)
Total (32,3) (16,8) (20,9) (26,6) (21,9) (47290)  (4.847,9)

(1)  Incluye las variaciones en € saldo dispuesto de lineas de crédito asociadas a préstamos y pdlizas de crédito, existencias e inmovilizado
material entre 31 de marzo de 2011 y lafecha del presente Folleto. No seincluye, sin embargo, la deuda por intereses (38.739 milesa 31
de marzo de 2011).

Latabla anterior, en la que se reflgja un calculo ilustrativo de las amortizaciones de principal
tanto para los gercicios 2011 a 2015 (ambos incluidos) como para el periodo posterior, ha
sido elaborada sobre la base de las siguientes hipotesis:

@ se incluyen las amortizaciones de bilaterales no vinculados a Acuerdo de
Refinanciacion de Bilaterales 1.342.482.182 euros, de los cuales 145.000.000 euros
se capitalizaran en el contexto de la Reestructuracién Financieray 824.554.907 euros
tienen un vencimiento a més de cinco (5) afios después de la entrada en vigor de la
Reestructuracion Financiera (si bien algunos de ellos también prevén amortizaciones
anuales de principal entrelos gercicios 2011 y 2015, ambos incluidos);

(b) se incluye e nuevo calendario de pagos para los importes vencidos y pendientes de
pago en lafecha de entrada en vigor de la Reestructuracion Financiera;

(c) se asumen refinanciaciones de préstamos hipotecarios no vinculados a la
reestructuracion por importes de 38,4 millones de euros en 2011, 88,4 millones de
euros en 2014, y 187,7 millones de euros en 2015;

(d) se estima que la deuda correspondiente a préstamos hipotecarios subrogables a fecha
del Folleto (52,5 millones de euros después del Aumento de Capital) se repaga con la
propiaventay subrogacion de viviendas, sin salida de cgja para el Grupo; y

(e) no se recogen amortizaciones para e Tramo B en la medida en que no hay
amortizaciones ordinarias estipuladas contractualmente (véase apartado 10.3.1 (A) (b)
anterior).

Por su parte, e calculo ilustrativo servicio hipotético de los pagos de intereses (coste

financiero) correspondientes a la deuda financiera del Grupo Metrovacesa resultante de la
Reestructuracion Financiera para los proximos cinco (5) afios es el siguiente:
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Célculoilustrativo de costes financier os

Datos en millones de € 2011 2012 2013 2014 2015
préstamosy polizas de 53 43 43 43 43
Préstamos sindicados 81,7 729 729 72,9 72,9
- Tramo A 78,6 66,7 66,7 66,7 66,7
- Tramo B 31 6,2 6,2 6,2 6,2

Préstamos hipotecarios

subrogables (existencias) L7 0.7 0.4

Préstamos hipotecarios 80,1 86,3 79,8 80,5 79,7
- existencias 8,2 10,0 10,0 9,8 9,7
Total 168,8 164,2 1574 157,7 157,9

El coste financiero de la deuda reflgjado en latabla anterior se ha estimado teniendo en cuenta
las coberturas existentes de tipo de interés contratadas por la compafiiay que cubren a dia de
hoy un importe cercano alos 3.640 millones de euros (véase apartado 10.3.2 siguiente). En €
caso de los intereses pagaderos por €l Tramo B, por € contrario, se ha tomado como tipo de
interés e 1% (correspondiente a la parte de interés pagadera en efectivo salvo que
Metrovacesa tenga tesoreria suficiente — pay if you can — cash payment-, cuyos términos se
explican en detalle en el apartado 10.3.1 (A) (b) anterior).

Como puede verse en las tablas anteriores, en los cinco (5) primeros afios siguientes a la
entrada en vigor de la Reestructuracién Financiera no esta previsto que € endeudamiento
financiero de la Sociedad se reduzca sustancialmente, salvo que la Sociedad pueda llevar a
cabo amortizaciones anticipadas del Tramo A (como consecuencia de los mecanismos de
“barrido de cgja’ (cash sweep) antes mencionados) o del Tramo B (como consecuencia del
plan de engenacion de activos de suelo y promociones). Sin embargo, una vez transcurridos
este periodo inicial de carencia de cinco (5) afios, y asumiendo que no se producen las citadas
amortizaciones anticipadas, el Grupo Metrovacesa tendria que afrontar vencimientos
ordinarios de su deuda financiera por un importe de principal agregado de aproximadamente
2.590 millones de euros (de los cuales 1.860 millones corresponden a vencimiento del Tramo
A, 590 millones a deuda bilateral vinculada al Acuerdo de Refinanciacion de Bilaterales y
140 millones a deuda bilateral no vinculada al Acuerdo de Refinanciacién de Bilaterales),
cifra que puede verse ademéas incrementada por la acumulacion de intereses devengados y no
pagados en € Tramo B (si bien, y como ya se explica con anterioridad, € Tramo B del
Préstamo Sindicado novado prevé determinados mecanismos de capitalizacion de principal e
intereses).

En todo caso, la Sociedad considera que el periodo inicia de carencia de cinco (5) afios
acordado con sus acreedores financieros es un plazo razonable y suficiente para que tanto las
condiciones generales del mercado inmobiliario espafiol como las operaciones del Grupo
mejoren, permitiendo la refinanciacion de la deuda vencida en condiciones aceptables de
mercado.

10.3.2 Derivados
Con objeto de eliminar incertidumbres sobre e comportamiento y evolucion futura de los

tipos de interés, y de acuerdo con € caracter patrimonialista del Grupo, se han venido
contratando determinadas operaciones de cobertura de riesgo de tipo de interés (Interest Rate
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Swap). Mediante estas operaciones, €l Grupo haintercambiado cotizaciones de tipo de interés
variable por cotizaciones fijas o limitadas en un rango determinado durante la vida de las
mismas en base alos endeudamientos vigentes.

Para la determinacién del valor razonable de los derivados utilizados para la cobertura de
tipos de interés (Interest Rate Swap), Metrovacesa utiliza €l descuento de los flujos de cgja
esperados, basandose en | as condiciones del mercado respecto ala curva de tipos de interés en
la fecha de valoracion. Los tipos de interés utilizados para la valoracién de las permutas de
tipos de interés en euros proceden de los depositos hasta 12 meses y 1os IRS a partir de dos
afos sobre labase de |os datos sobre tipos de interés futuros contribuidos por Reuters.

Asimismo, con fecha 29 de octubre de 2010, Metrovacesa ha contratado dos derivados parala
cobertura de tipos de interés (Interest Rate Swap) con entidades financieras de primer nivel
para cubrir el riesgo de tipo de interés sobre la mayor parte de su deuda post reestructuracion
gue no estaba cubierta por coberturas existentes. El nocional inicial de dichos derivados es de
3.021.224 miles de euros y va incrementandose hasta alcanzar un nocional de 3.311.722,
fijando la deuda a un tipo de interés fijo del 2,585% hasta abril de 2016. Los Interest Rate
Swaps entraron en vigor € 1 de abril de 2011 y vencen e 31 de marzo de 2016. Estos
derivados tienen la consideracion de operaciones de cobertura dado que el Grupo considera
atamente probable la reestructuraci én de la deuda del Grupo.

El desglose de estas operaciones de cobertura de riesgo del tipo de interés (Interest Rate
Swap) en relacion alos importes nocionalesy plazos es el siguiente:

Fechade 5 2011 2012 2013 2014 2015 Masdes
Finalizacion anos

Tipo de Operacion
Interest Rate Swap ene-11 103.693  103.693 - - - - -
Interest Rate Swap abr-11 46.492 46.492 - - - - -
Interest Rate Swap dic-11 66.930 66.585 - - - - -
Interest Rate Swap ago-12 33.678 33.331 33.158 - - - -
Interest Rate Swap dic-12 71.535 69.258 68.121 - - - -
Interest Rate Swap ene-13 103.693  99.215 94.437 94.437 - - -
Interest Rate Swap ago-13 47.070 46.086 45.103 45.103 - - -
Interest Rate Swap dic-13 66.930 66.240 65.550 65.205 - - -
Interest Rate Swap ene-16 59.000 59.000 59.000 59.000 59.000 59.000 59.000
Interest Rate Swap abr-16 1.512.330 1.512.330 1.564.715 1.622.152 1.655.282 1.655.861 1.655.861
Interest Rate Swap abr-16 1.512.330 1.512.330 1.564.715 1.622.152 1.655.282 1.655.861 1.655.861
Interest Rate Swap dic-18 22.201 21.299 20.387 19.382 18.277 17.068 13.522

Total 3.645.882 3.635.859 3.515.186 3.527.431 3.387.841 3.387.790 3.384.244
Todos los instrumentos de cobertura relacionados anteriormente han sido contratados con
entidades financieras de primer nivel y suponen fijar la deuda cubierta en una banda media
situadaentreel 2,5%y el 4,9% parael gercicio 2010.

El gasto financiero neto procedente de las operaciones con derivados y registrado al 31 de
diciembre de 2010 y 2009 asciende a 42.395 y 37.148 miles de euros, respectivamente.

El valor razonable de las permutas financieras del grupo a 31 de diciembre de 2010 y 2009 se
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estima en 54.310 y 37.691 miles de euros negativos, respectivamente, que incluye 2.227 y
23.326 miles de euros consecuencia de las liquidaciones devengadas y no abonadas a cierre
de gjercicio, respectivamente.

10.3.3 Otrasdeudas corrientesy no corrientes

El detalle de otras deudas corrientes y no corrientes a 31 de diciembre de 2008, 2009 y 2010
es e siguiente:

Otrasdeudas 31/12//2010 31/12/2009 31/12/2008
corrientesy no N N N
corrientes (miles Corrioente Corriente Corrioente Corriente Corrioente Corriente
de euros)
Efectos a pagar 20.818 - 6.426 - 14.096
Fianzasyy depositos . 27,559 i 26.764 .
recibidos
Remuneraciones . 13.308 . 15.281 . 10.451
pendientes de pago
Bfedosapagary 319077 12172 339461 12044 148742 6.861
Otras deudas
Ingresos diferidos 120 1.643 202 6.272 653 2.694
Total bruto 349.015 27.123 373.348 33.597 190.255 20.006

En el epigrafe “efectos a pagar y otras deudas’ se recogen fundamental mente:

@

Préstamos participativos. El 7 de abril de 2009 y e 30 de julio de 2009,
respectivamente, Metrovacesa firmé dos nuevos préstamos sindicados con |os Bancos
Accionistas por importe de 126.000 y 103.864 miles de euros. El 16 de noviembre de
2009 ambos préstamos fueron calificados como participativos, pasando a registrarse
en el epigrafe de “Otras deudas’ Las principales caracteristicas de estos préstamos
participativos son las siguientes:

(i) El tipo de interés es Euribor + 2,1%. En € caso de que el EBITDA dée
Grupo Metrovacesa sea superior a 150 millones de euros, el margen se
incrementaria en 150 puntos basicos.

(i) Estos préstamos cuentan con garantias sobre inmuebles de M etrovacesa.

(iii) Durante la vida de estos préstamos deberda cumplirse un ratio val or/deuda que
debera ser inferior a 70%.

Asimismo, en estos préstamos participativos concurren las caracteristicas genéricas
previstas |egalmente para este tipo de instrumentos de deuda, de forma que:

) Metrovacesa sélo podra amortizar anticipadamente estos préstamos si dicha
amortizacion se compensa con un aumento de capital de igual cuantia de sus
fondos propios y siempre que éste no provenga de la actualizaciéon en la
valoracion de activos.

(i) Estos préstamos participativos se situardn en el orden de prelacion de créditos
después de | os acreedores comunes de M etrovacesa.
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(iii) Estos préstamos participativos se consideran patrimonio neto a los efectos de
reduccion de capital y liquidacion de sociedades previstas en la legislacion
mercantil (véase apartado 10.1 anterior).

El vencimiento de ambos préstamos se pact6 originalmente para el 30 de noviembre
de 2009, si bien han sido aobjeto de diversas hovaciones en los gercicios 2009, 2010 y
2011 con €l fin de extender su vencimiento, que finalmente qued6 pactado para el 30
de abril de 2011. Estos préstamos han sido identificados como parte de los préstamos
acompensar en la segunda vuelta de la ampliacion de capital.

La clasificacién como deuda no corriente de estos préstamos viene motivada por la
consideracion como fondos propios de los préstamos participativos. Asi, a pesar de
su vencimiento a corto plazo, se ha considerado mas correcto clasificar dichos
préstamos dentro del pasivo no corriente. El hecho de otorgarse estos préstamos con
un vencimiento a corto plazo no obedece més que a la presuncién, en el momento de
su formalizacion, de que la reestructuracion financiera podria haberse producido antes
de lafecha de vencimiento.

(b) Compra de Vilamarina. Adicionamente, se encuentra registrado como “Otras
deudas’ la deuda de 50 millones asumida como parte de la compra de Vilamarina,
siendo este importe la parte de la compra que estaba formalizada con un préstamo
hipotecario en el que Metrovacesa se ha subrogado finalmente el 14 de abril de 2011.

(c) Acuerdo de separacion. Con fecha 16 de julio de 2009 ha tenido lugar la
compensacion de la mayor parte de la cuenta por cobrar a la sociedad Bami Newco,
S.A registrada por importe de 52.752 miles de euros en €l epigrafe “Otras deudas’
correspondiente al inmueble llave en mano transmitido a origen, mediante la
subrogacion de Bami Newco, S.A. en la cuenta a pagar por importe de 47.294 miles
de euros, como consecuencia de la operacién de venta de activos de acuerdo a plan
de separacion societaria descrito en el apartado 5.1.5. La Sociedad ha presentado la
oportunareclamacién judicial por e importe restante pendiente de cobro.

Por otra parte, en el epigrafe “Fianzas y depdsitos recibidos’ se recogen, fundamenta mente,
los importes entregados por |os arrendatari os en concepto de garantia.

10.4 Informacién relativa a cualquier restricciéon sobre el uso de los recursos de
capital que, directa o indirectamente, haya afectado o pudiera afectar de manera
impor tante a las oper aciones del Emisor

A. Restricciones derivadas de la novacion del Préstamo Sindicado

A 31 de diciembre de 2009 y de 2010 Metrovacesa no cumplia los ratios previstos en €l
Préstamo Sindicado por 1o que, como consecuencia de €llo, las entidades financieras hubieran
podido exigir la amortizacion anticipada de los 3.209 millones de euros de su importe. Por
este motivo, dicho importe figura registrado en las cuentas de la Sociedad como “Pasivo
corriente — Deudas con entidades de crédito”.

No obstante lo anterior, y como se ha descrito en el apartado 5.1.5 (F) anterior, Metrovacesa

ha acanzado un acuerdo con las entidades acreedoras del Préstamo Sindicado por e que
éstas, sujetas a cumplimiento previo de determinadas condiciones suspensivas, han acordado
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novar, refundir y redesignar el Préstamo Sindicado. En el apartado 10.3.1 anterior se incluye
una descripcion detallada de |os ratios y demas restricciones impuestas en el Tramo A 'y B en
los que quedara novado el Préstamo Sindicado.

B. Financiacion del negocio

Algunos contratos de préstamo, entre ellos el Tramo A que resulta de la reestructuracién del
Préstamo Sindicado, contienen clausulas que no permiten la constitucion de garantias
(negative pledge) a favor de terceros, que obligan a la sociedad del Grupo Metrovacesa
firmante a no constituir garantias sobre sus activos.

Asimismo, agunos préstamos de Metrovacesa contienen obligaciones relativas
mantenimiento de determinados ratios financieros, compromisos o covenants, habituales en
las distintas financiaciones del negocio y cuyo incumplimiento podria suponer el vencimiento
anticipado de los préstamos concedidos. A dia de hoy ninguna entidad de crédito ha
declarado vencido anticipadamente ninguno de dichos préstamos sobre |a base de un eventua
incumplimiento de dicha obligacion.

C. Clausulas de cambio de control

Algunos de los contratos de financiacion suscritos por € Grupo Metrovacesa contienen
clausulas de resolucién o modificacion de sus términos y condiciones a instancia de las
entidades financiadoras en los supuestos de que tuviese lugar un cambio o toma de control de
la Sociedad. Segun seindicaen e apartado 5.2.1 de la Nota sobre las Acciones, en €l caso de
gue el aumento de capital aprobado por la Junta General de accionistas de la Sociedad de
fecha 28 de junio de 2011 no se suscribiera en su integridad y solo tuviera lugar la
compensacion de los créditos listados en e apartado 5.1.8 (A) de la citada Nota sobre las
Acciones, la participacion en Metrovacesa del Grupo Banco Santander (incluyendo la
participacién indirecta a través de Banco Espafiol de Crédito, S.A. y de Titulos de Renta Fija,
S.A.) podria ascender hasta un méximo de 35,325% como consecuencia de 1os compromisos
de suscripcién asumidos por |os Bancos Accionistas.

En este sentido, y por lo que respecta la Préstamo Sindicado, la Sociedad entiende que la
adquisicion por Grupo Santander de una participacion igual o superior a 30% pero inferior a
50% del capital social con derecho a voto de Metrovacesa como consecuencia de la
suscripcion de acciones en € citado aumento de capital y en cumplimiento de su compromiso
de capitalizacion, no congtituye un cambio de control susceptible de facultar a las entidades
acreedoras de dicho Préstamo Sindicado para solicitar 1a amortizacion anticipada de ninguno
delos Tramos A y B del mismo.

Asimismo, y en relacidén con los restantes contratos de financiacion de Metrovacesa, la
Sociedad (i) entiende que las clausulas de cambio de control de estos contratos no son de
aplicacion en relacion con la adquisicion por e Grupo Santander de una participacion
superior a 30% pero inferior a 50% del capital de la Sociedad con derecho a voto de
M etrovacesa como consecuencia de la suscripcidn de acciones en el citado aumento de capital
y en cumplimiento de su compromiso de capitalizacion; o (ii) en su defecto, prevé obtener de
las entidades financieras acreedoras correspondientes su renuncia (waiver) al gercicio por su
parte de los derechos apargjados a tales clausulas, de manera que dichos contratos de
financiacion tampoco se veran afectados por la gjecucion del mencionado aumento de capital.
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10.5 Informacion relativa a las fuentes previstas de fondos necesarios para cumplir
|os compr omisos mencionados en 5.2.3y 8.1.

Tal y como se describe en los apartados 5.1.5 y 10.3.1 del presente Documento de Registro,
Metrovacesa ha a canzado un acuerdo formal y vinculante con los bancos acreedores bgjo €
Préstamo Sindicado, asi como acuerdos puntuales con otros bancos acreedores bgo
financiaciones bilaterales. Dichos acuerdosy contratos imponen determinadas restricciones a
las fuentes de financiacién a las que Metrovacesa puede recurrir (véase € apartado 10.3.1
anterior).

Sin perjuicio de lo anterior, Metrovacesa seguira financiando su crecimiento organico con
aquellas de sus fuentes tradicionales de financiacién a las que aln puede recurrir de
conformidad con los citados contratos, incluyendo todo tipo de financiacion sin recurso y las
demas financiaciones permitidas bgjo € Tramo A, que se han descrito en el apartado 10.3.(A)
anterior. Todo ello dependera de las condiciones de mercado que se den en cada momento, de
la evolucion detipos de interés y siempre en funcién de las necesidades financieras rea es que
tenga la Sociedad y del tipo de deuda que mas se adapte a dichas necesidades en cada
momento.

Por otra parte, Metrovacesa también podra recurrir a recursos propios mediante aumentos de
capital. A este respecto, y segun seindicaen el apartado 21.1.1 siguiente, la Junta Genera de
Accionistas celebrada e 14 de marzo de 2008 acordé facultar d Consgjo de Administracion,
gue a su vez podria delegar en la Comision Ejecutiva tan ampliamente como en derecho fuera
necesario, para que, de acuerdo con lo previsto en € articulo 153.1.b) dela Ley de Sociedades
Anédnimas (actual 297.1.b) de la Ley de Sociedades de Capital), pudiera aumentar € capital
social en una o varias vecesy en cualquier momento, en el plazo de cinco afios contado desde
la fecha de celebracion de la citada Junta, en la cantidad méaxima de 52,24 millones de euros,
cifra inferior a la mitad del capital social en e momento de la autorizacion, mediante la
emision de nuevas acciones, con 0 Sin primay con o sin voto, consistiendo el contravalor de
las nuevas acciones a emitir en aportaciones dinerarias, pudiendo fijar los términos y
condiciones del aumento de capital y las caracteristicas de las acciones, asi como ofrecer
libremente las nuevas acciones no suscritas en € plazo o plazos de suscripcion preferente, y
establecer que, en caso de suscripcién incompleta, e capital quedara aumentado sdlo en la
cuantia de las suscripciones efectuadas y, por consiguiente, dar nueva redaccion al articulo 3°
de los Estatutos Sociales relativo a capital. Asimismo, se faculté al Consgjo para excluir,
total o parcialmente, € derecho de suscripcidn preferente en los términos del articulo 159.2 de
la Ley de Sociedades Andnimas actuales articulos 308, 505 y 506 de la Ley de Sociedades de
Capital).

Igualmente, en la referida Junta General de Accionistas celebrada € 14 de marzo de 2008, se
aprob6 delegar en e Consglo de Administracion, a amparo de lo dispuesto en € régimen
general sobre emision de obligaciones, en @ articulo 319 del Reglamento del Registro
Mercantil, y aplicando lo previsto en los articulos 153.1 b) y 159.2 de la Ley de Sociedades
Anodnimas (actuales articulos 297.1.b), 308.505 y 506 de la Ley de Sociedades de Capital), la
facultad de emitir valores de renta fija, tanto de naturaleza simple como canjeable y/o
convertible, asi como “warrants’ sobre acciones de nueva emision o acciones en circulacion
de Metrovacesa, en una 0 en varias veces, en cualquier momento, dentro del plazo maximo de
cinco afos a contar desde la fecha de adopcion del mencionado acuerdo, por un importe
méaximo de 1.500 millones de euros.

Documento de Registro - 96



M METROVACESA

Por ultimo, Metrovacesa también podra disponer de los veinte (20) primeros millones de
euros que, en su caso, se obtengan mediante aportaciones dinerarias en el aumento de capita
por importe de 1.949.903.763 euros aprobado por la Junta General de accionistas de 28 de
junio de 2011.

11. INVESTIGACION Y DESARROLLO, PATENTESY LICENCIAS
No aplicable, teniendo en cuenta el sector de actividad de la Sociedad.
12. INFORMACION SOBRE TENDENCIAS

12.1 Tendencias recientes mas significativas de la produccion, ventas e inventario, v
costes v precios de venta desde € fin del Ultimo g ercicio hasta la fecha del Documento

deRegistro

Entre los hechos y factores mas relevantes en 2010 y en los primeros meses del gercicio
2011, tanto del marco de la actividad como del desarrollo especifico del Grupo, destaca la
preparacion de un plan de viabilidad enmarcado dentro del proceso de refinanciacion de la
deuda financiera de la Sociedad y adaptado a las condiciones de mercado actuales y
expectativas futuras.

El plan de viabilidad tiene como objetivo centrar la actividad del Grupo en el negocio
patrimonial una vez alcanzada mediante la Reestructuracion Financiera una estructura de
capital sostenible. Mediante € negocio patrimonial € Grupo espera obtener unos flujos de
caja estables y recurrentes con los que cubrir los costes financieros y afrontar las inversiones
gue pueda decidir reaizar de forma selectivay de conformidad con los términos del Acuerdo
de Refinanciacion del Préstamo Sindicado. Por otra parte, el Grupo Metrovacesa también
contemplala desinversion ordenada del negocio no recurrente residencial (promocién y suelo)
con el objetivo de amortizar la deuda del Tramo B ligada a mismo, y en un futuro incluso
generar un excedente de fondos parareinversion en el negocio patrimonial.

En este sentido, y como consecuencia del mencionado proceso de refinanciacién de la deuda
y elaboracion del plan de viabilidad, el Grupo Metrovacesa ha puesto en practica en los
ultimos meses | as siguientes medidas como parte de su plan de viabilidad:

@ Renegociacion de compromisos. Metrovacesa ha resuelto, en mayor o menor medida,
determinados compromisos de inversion cuyas condiciones origina mente planteadas
los hacian inviables. Es en este contexto en el que se enmarca la salida del proyecto
de Wabrook Square, asi como otras negociaciones que han minorado o extinguido
compromisos gque fueron previamente alcanzados en momentos muy diferentes a la
actual coyuntura.

(b) Rotacion selectiva de los productos inmobiliarios mas adecuados a las circunstancias
de mercado. Se ha optado por la desinversion en aquellos productos que
estratégicamente no se han considerado Optimos (siguiendo criterios de rentabilidad
y/o liquidez, ubicacién geogréfica, linea de negocio, antigiiedad, etc.). En este
sentido, y como parte de la estrategia de reforzamiento del negocio patrimonial, €l
Grupo tiene previsto optimizar su cartera de activos en renta mediante la desinversion
en ciertos activos no estratégicos, asi como mediante la inversion en proyectos en
curso hasta su entrada en explotacion (incluyendo la rehabilitacion de activos en renta
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tras la salida de sus actuales inquilinos, la inversién en centros comerciaes y la
finalizacion de los proyectos actua mente en curso).

Liquidacion del stock de suelo y promociones. En linea con los principios antes
apuntados, € Grupo Metrovacesa tiene previsto liquidar en los proximos afios la
totalidad de su stock de vivienda terminada asi como parte de su cartera de suelo, 1o
gue permitira no sélo obtener ingresos con los que amortizar parte del Tramo B del
Préstamo Novado Sindicado, sino también cancelar parte de la deuda hipotecaria
asociada a estos activos (p.e., préstamos promotor en € caso de las promociones
residenciales).

Reestructuracion organizativa consecuente con las lineas de negocio a mantener.
Para aquellas lineas de negocio en las cuaes se ha optado por raentizar o desinvertir,
se han producido la correspondiente reorganizacion. Asi, por giemplo, se han cerrado
aguellas delegaciones en las que Metrovacesa ya no desarrolla actividad alguna, bien
por agotamiento del producto o por desinversién en activos. En estos casos se ha
optado por reubicar, en la medida de lo posible, ala plantilla, y proceder al cierre de
las mismas, con &nimo de minorar gastos de estructura e ineficiencias.

Renegociacion de condiciones financieras. Desde el gercicio 2009, y més alla del
proceso de reestructuracion de la deuda explicado en los apartados 5.1.5 (F) y 10.3
anteriores, Metrovacesa ha venido renegociando y dando solucion a aquellos pasivos
con entidades financieras que, por su vencimiento, o por sus especiales condiciones,
tenian que ser satisfechos.

Informacion sobre cualquier tendencia conocida, incertidumbres, demandas,

compromisos 0 hechos que pudieran razonablemente tener unaincidenciaimportante en

las per spectivas del Emisor, por 1o menos para €l g ercicio actual

Véase apartado 6.2 en relacion con las tendencias recientes apreciadas en los principales
mercados en |os que opera el Grupo Metrovacesa

Asimismo, con posterioridad al 31 de marzo de 2011, se han formalizado determinadas
operaciones de préstamo entre la Sociedad y algunos de sus accionistas con el fin de hacer
viables determinadas compafiias participadas ante las restricciones impuestas a la Sociedad
para redizar aportaciones a las mismas por los acuerdos de Reestructuracién Financiera.
Estas operaciones se han gecutado durante € mes de mayo de 2011, y se han afectado alas
deudas mantenidas por accionistas de la Sociedad con las siguientes participadas:

@

Fuencarral Agrupanorte, SL. (Fuencarral): Esta sociedad, en la que Metrovacesa
participaba en un 42%, es la propietaria del suelo en el gque se ubica actualmente la
actividad industrial de CLESA en Madrid (s bien € juzgado de primera instancia
namero 47 de Madrid ha ordenado a CLESA el desahucio y desalojo inmediato de
este suelo) . Laadquisicion de dicho suelo fue financiada en su momento por Banco
Espariol de Crédito, SA. (Banesto), mediante la concesién del correspondiente
préstamo hipotecario con garantia hipotecaria sobre el activo sefidado. A 30 de abril
de 2011 el principa dispuesto (y pendiente de devolucion) en dicha financiacion
ascendiaa 120,5 millones de euros.

Con fecha 16 de mayo de 2011, Banesto ha concedido un préstamo a la Sociedad por
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importe de 55 millones de euros cuyos fondos han sido transferidos en su préctica
totalidad a Fuencarral en forma de préstamo participativo (49,1 millones de euros) y
crédito (6 millones de euros aproximadamente) con objeto de que Fuencarral:

(i) constituyera un deposito por importe de aproximadamente 49 millones de
euros, para atender a sus gastos operativos, gastos financieros e inversiones
(capex) (asi como, en una pequefia parte, para amortizar €l préstamo existente
de Fuencarra con Banesto); y

(i) atendiera determinados compromisos de pago con entidades financieras hasta
un montante de 5,4 millones de euros, adquiridos por los accionistas salientes
de Fuencarral, y que estaban garantizadas por la Sociedad, directa o
indirectamente, en la parte proporciona a la participacion de los
mencionados accionistas.

Con posterioridad a la operacion de préstamo sefidada, se han formalizado otras
operaciones a través de las cuales la Sociedad ha tomado e control de la totalidad de
las participaciones de Fuencarral, incrementado su participacion en la misma hasta €
100%, mediante la €ecucion de una operacion acordedn (reduccién de las
participaciones sociadles para compensar pérdidas seguida de una ampliacion de
capita con aportaciones no dinerarias).

Como consecuencia de la operacion sefialada, Fuencarral ha modificado su método de
consolidacion, pasando de registrarse por e método de la participacion o puesta en
equivalencia @ método de integracion global. Por este motivo, la deuda neta del
Grupo se ha visto incrementada por esta operacion en 126,4 millones de euros, con €l
siguiente desglose:

Importe
CONCEPTO (millones €)
Integracion global deuda hipotecaria Banesto 120,5
Integracion global depdsito Banesto (49,1)
Subtotal incremento deuda Fuencarral 714
Crédito Banesto-Metrovacesa 55,0
TOTAL INCREMENTO DEUDA NETA GRUPO 126,4

Urbanizadora Valdepolo | a IV, SA. (Valdepolos): Estas sociedades, en las que
M etrovacesa participa en un 50%, son las propietarias de suelo en uno de los mayores
desarrollos urbanisticos de la Comunidad de Madrid en € término municipa de
Alcorcon. La adquisicion de dicho suelo fue financiada en su momento por Banco
Popular Espafiol, S.A. (Popular), mediante la concesion de los correspondientes
préstamos hipotecarios con garantia hipotecaria sobre los activos sefialados. Al 30 de
abril de 2011 e principa dispuesto (y pendiente de devolucion) en dichas
financiaciones ascendia a aproximadamente 88 millones de euros.

Con fecha 13 de mayo de 2011 Popular ha concedido un préstamo a Metrovacesa por
importe de 90,0 millones de euros cuyos fondos han sido transferidos en su totalidad
alas Vadepolos en forma de préstamo participativo (90,0 millones de euros) con el
unico objeto de que éstas, en su caso, puedan destinar dichos fondos a cancelar la
deuda hipotecaria preexistente con Popular.
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Los fondos fueron transferidos en la fecha de operacion a una cuenta abierta en
Popular a favor de las Valdepolos, con la consiguiente constitucion de inversion
financieratemporal, cuyos saldos fueron pignorados afavor de Popular.

En tanto que la Sociedad participa en un 50% en cada una de las Vadepol os, se han
a canzado acuerdos con los otros accionistas de las Vadepol os para que constituyan,
en su caso, las correspondientes garantias, y formalicen y desembolsen los préstamos
participativos que sean precisos para acometer las futuras inversiones en € proyecto
de urbanizacion de los suelos de su propiedad.

Como consecuencia de la operacion sefidlada, la deuda neta del Grupo se ha visto
incrementada por esta operacion en 45,0 millones de euros, con € siguiente desglose:

Importe
Concepto (millones €)
Variacion deuda hipotecaria Popular -
Integracién proporcional depdsito Popular (45,0
Subtotal variacién deuda neta Valdepolos (45,0)
Crédito Popular-Metrovacesa 90,0
TOTAL INCREMENTO DEUDA NETA GRUPO 45,0

Ambos préstamos concedidos a Metrovacesa, €l de 55 millones por Banco Espafiol de
Crédito, SA. y e de 90 millones por Banco Popular, S.A. se han incluido en € listado de
créditos susceptibles de capitalizacidn en & aumento de capital aprobado por la Junta General
de accionistas de la Sociedad de fecha 28 de junio de 2011 (véase apartado 5.1.8(A) de la
Nota sobre las Acciones).

Asimismo, con fecha 14 de abril de 2011, y en cumplimiento de la obligacién asumida por la
Sociedad en la adquisicion a Sacresa terrenos 2, S.L. de determinados activos en € término
municipal de Viladecans (Barcelona), se ha formalizado la subrogacion de un préstamo
hipotecario sobre el centro comercial Vilamarina por importe de 46 millones de euros. En
tanto que e pasivo correspondiente a la deuda subrogada se encontraba registrado en el
epigrafe de “ Otros pasivos no corrientes’” del balance de situacion a 31 de marzo de 2011, se
produce un incremento de la deuda con entidades financieras por el importe de 46 millones de
euros antes sefialado

Por ultimo, el pasado 30 de abril de 2011 vencié una financiacién por importe de
aproximadamente 41,78 millones de euros otorgada por un sindicato de bancos a una filia
integramente participada de Metrovacesa denominada Desarrollos Estructurales Vaines S.L.
(Vaines) cuyo objeto principal es € desarrollo urbanistico de un suelo en Finestrelles
(Esplugues de Llobregat, Barcelona), que forma su principa activo. Dicha financiacion
cuenta con garantia hipotecaria sobre € suelo de Vaines en Finestrelles asi como sobre un
suelo propiedad de Metrovacesa S.A. en Cornella de Llobregat (Barcelona).

La financiacion otorgada a Vaines no forma parte de las financiaciones bilateraes cuya
restructuracion se exigia de conformidad con los términos del Acuerdo de Reestructuracion de
Bilaterales. No obstante, desde mediados del afio 2010, Metrovacesa ha estado en continuas
negociaciones con e sindicato acreedor de la citada financiacion a fin de alcanzar un acuerdo
parala refinanciacion de la misma en términos similares a los previstos en € citado Acuerdo
de Restructuracion de Bilaterales.
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Ante la fata de consenso entre las entidades del sindicato acreedor de la financiacion
otorgada a Desarrollos Estructurales Vaines, € pasado 17 de junio de 2011 Metrovacesa
solicitd una dispensa (waiver) a las entidades firmantes del Acuerdo de Refinanciacion del
Préstamo Sindicado y del Acuerdo de Refinanciacion de Bilaterales a objeto de contar con
mayor flexibilidad ala hora de negociar un posible acuerdo de refinanciacion con €l sindicato
acreedor de Desarrollos Estructurales Vaines. Ademas, dicha dispensa contempla la
posibilidad de que, en caso de que no se alcance un acuerdo de refinanciacién con el sindicato
acreedor de Desarrollos Estructurales Vaines y ello conlleve la gjecucion de las hipotecas que
garantizan la financiacion concedida a esta sociedad (0 en € caso de que dicha gecucién de
hipotecas sea una parte del acuerdo de refinanciacion acanzado con € sindicato acreedor de
Desarrollos Estructurdes Vaines), tal gecucién de garantias no dé derecho a las entidades
acreedoras bajo € Tramo A o e Tramo B del Préstamo Sindicado novado, o bajo las
financiaciones bilaterales novadas, a resolver anticipadamente dichas financiaciones. En la
actualidad, Metrovacesa esta ala espera de recibir de las entidades acreedoras dicha dispensa,
lo que confia que suceda en los proximos dias.

13. PREVISIONESO ESTIMACIONESDE BENEFICIOS
M etrovacesa ha optado por no incluir ninguna previsién o estimacion sobre beneficios.

13.1 Declaracion gue enumere los principales supuestos en los que € Emisor ha
basado su previsién o su estimacion

No aplicable.

13.2 Debe incluirse un informe elaborado por contables o auditor es independientes
que declare que, a juicio de esos contables o auditores independientes, la prevision o
estimacion se ha calculado correctamente sobre la base declarada, vy que € fundamento
contable utilizado para la previsién o estimacion de los beneficios es coherente con las
politicas contables del Emisor

No aplicable.

13.3 La previsién o estimacion de los beneficios debe prepararse sobre una base
compar able con lainfor macion financiera historica

No aplicable.

134 Si € Emisor ha publicado en un folleto una prevision de beneficios para una
fecha no transcurrida, debe entonces proporcionar una declaracion de s_efectivamente
ese pronostico sigue siendo tan correcto como en la fecha del Documento de Registro, o
una explicacion de por qué el prondstico yano esvalido, s ése esel caso

No aplicable.

14. ORGANOS DE ADMINISTRACION, DE GESTION Y DE SUPERVISION, Y
ALTOSDIRECTIVOS

14.1. Nombre, direcciéon profesional v cargo en € Emisor de las siquientes per sonas,
indicando las principales actividades que éstas desarrollan al margen del Emisor, s
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dichas actividades son significativas con r especto a ese Emisor:

14.1.1. Miembrosdelos 6rganos de administracion, de gestion o de supervision
A. Miembros del 6rgano de administracion

La Administracion de Metrovacesa corresponde a un Consgo de Administracion, que esta
compuesto por e nimero de Consgeros que determina la Junta General dentro de los limites
fijados por los Estatutos Sociales. La Junta General celebrada el 29 de junio de 2009 establecio
en 11 e ndmero de miembros del Consgjo de Administracion de Metrovacesa. En la actualidad
e consg o estaformado por 10 miembros, existiendo una vacante.

Los miembros del Consgjo de Administracion de la Sociedad ala fecha del presente Documento
de Registro, asi como sus cargos en € seno del Consgo, € carécter de dichos cargos y las
direcciones profesionales, se detallan a continuaci on:

ConseiERo0 carso MG prorcaoma.
D. Vitaino M. Nafria Aznar Presidente Externo® Domiicilio Social 8
D. Eduardo Pargja Quirds C. Delegado Ejecutivo Domicilio Social ®
D. Jos2 Maria Fernandez Conquero Voca Dominical @ Domicilio Social &
D. Remigio Iglesias Surribas Vocd Dominical © Domicilio Social 8
D. Juan Delibes Liniers Vocal Dominical ®  pomicilio Social ®
D. Antonio José B§ar Gonzélez Vocal Dominical ©®  pomicilio Social ®
Inmogestion y Patrimonios, SA. Vocd Dominical © Domicilio Social 8
D. Joan Jiménez Delgado Vocal Dominica ”  pomicilio Social ®
D. Sixto Jiménez Muniéin Voca Independiente  pomicilio Social &
D. Alberto Pefia Pesqueira Voca Independiente  pomiicilio Social &
D. Lucas Osorio Iturmendi NcS)eC(:;(r)?]tsg gro - Domicilio Social ®
D. Manuel Liedo Alvarez Kiﬁgﬁg - Domicilio Social ®

(1) El Sr. Vitdino Nafria fue nombrado de forma consensuada por la mayoria de los accionistas significativos
como persona de reconocido prestigio.  Por otro lado, € Sr. Nafria ha estado vinculado a Banco Bilabao
Vizcaya Argentaria, SA. (BBVA) hasta @ afio 2007 e incluso en estos momentos aparece como consgero
dominical nombrado a propuesta de dicha entidad en otras sociedades, entre dlas, en una sociedad cotizada
espafola, § bien en la actudidad ya no forma parte de la estructura organizativa de BBVA. Por tanto, no
puede ser cdificado como independiente pero tampoco como dominical, siendo en cuaquier caso un
consgjero externo.

(2) Consgerodominical apropuestade Banco Popular Espafiol, S.A.

(3) Consgero dominica apropuestadel Banco Santander, S.A.

(4) Consgero dominica apropuestadel Banco Espafiol de Crédito, SA.

(5) Consgero dominica apropuestade Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, SA.

(6) Consgero dominica a propuesta de Cagja de Ahorros y Monte de Piedad de Madrid (actualmente, Bankia,
S.A.) y con representante personafisica D. Gonzalo Alcubilla Povedano.

(7) Consgero dominica apropuestadel Banco Sabaddll, SA.

(8) Parque MetrovacesaViaNorte. C/ Quintanavides, 13. 28050. Madrid.
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Datos sobrela preparacion y experiencia pertinentes de gestion

Se incluye a continuacion un cuadro explicativo que contiene la descripcion, en lo que
respecta a su preparacion y experiencia de gestion, del perfil de cada uno de los Consejeros de
Metrovacesa:

CONSEJERO PERFIL

D. VitalinoM. NafriaAznar  Naci6 en Autol (La Rioja), el 3 de Septiembre de 1950. Tiene Master
en Direccién de Empresas por € Instituto Internacional de Direccién
de Empresas de la Universidad Comercial de Deusto, INSIDE.

En su vida profesiona ha desarrollado cargos de responsabilidad en
BBVA, s Consgjero Director General de BBV México (1998 — 2000),
Consgjero Delegado del Grupo Financiero BBVA Bancomer (2000 —
2003), siendo nombrado en Diciembre 2001 miembro del Comité de
Direccién de BBVA, Director Genera BBVA América (2003 —
2005), Director General del BBVA en Espafia y Portugal (2005 —
2007) y Vicepresidente del Consgjo de Administracion de Telefénica,
S.A. (desde 25 dejulio de 2007).

Fue designado Consgjero y Presidente del Consegjo de Metrovacesa el
20 de febrero de 2009, y es Presidente de la Comisién Ejecutiva
desde € 13 de marzo de 2009. Fue reelegido Consgjero y miembro de
la Comision Ejecutiva el 29 de junio de 2009.

D. Eduardo Paraja Quir6s Nacio en Gijon (Asturias), €l 22 de enero de 1961. Es Licenciado en
Derecho por la Universidad de Oviedo, y MBA por la Madrid
Business School (Houston University).

En 1991 fue designado Adjunto al Director General de Cobra, y entre
1993 y 1995 desempefio € cargo de Director General de Intercop
Ibérica (Grupo Cobra). En 1995 ingreso en el Grupo Prosegur, donde
desempefié el cargo de Consgjero Delegado de dos entidades del
grupo: Protecsa, entre 1995 y 1997, y Umano ETT, entre 1998 y
2000. Entre 2001 y 2004 desempefié el cargo de Consgjero Delegado
de Unica y, entre 2004 y 2008, desempefié € mismo puesto en
Prosegur. Actualmente es Consgjero de Prosegur.

Fue designado Consgjero Delegado de Metrovacesa el 20 de febrero
de 2009 y es miembro de la Comisién Ejecutiva desde €l 13 de marzo
de 2009. Fue reelegido Consegjero Delegado y miembro de la
Comision Ejecutiva el 29 de junio de 2010.

D. Jos£ Maria Fernandez Nacio en Santander el 11 de septiembre de 1945. Titular mercantil

Conquero por la Escuela Profesional de Comercio de Salamanca, Diplomado
Superior de Banca por CUNEF y MBA por la American Management
Association.

Ha desarrollado toda su carrera profesional dentro del Grupo Banco
Popular.

Actualmente es Consgjero de Popular Mediacion, S.A., Consgjero de
Popular Bolsa, SA. y Administrador solidario de Popular de
Comunicaciones, S.A.

Ademaés de los cargos actuales, durante su trayectoria profesional ha
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ocupado los puestos de Director Técnico del Grupo Financiero,
Director General y Consegjero de Heller Factoring Espafiola, S.A.,
Presidente de Heller Factoring Portuguesa S.A., Director del Areade
Financiaciones Especializadas, Consgero de Europensiones, S.A.,
Consgjero de Eurovida, S.AA., Administrador Unico de Popular de
Renting, S.A., Vocal y Tesorero de la Asociacion Espafiola de
Factoring, Voca y Tesorero de la Asociacion Espafiola de Leasing,
Presidente de la Comisién de Control de Planes de Pensiones de
Europensiones, SAA. Y Consgjero de las Sociedades Banco Popular
Hipotecario, S.A., y de Popular Factoring, S.A.

Entre 1961 y 1995, desempefi® los cargos de administrativo,
interventor, director de sucursal, Director de Organizacion, Director
de Recursos Técnicos y Director de los Servicios Centrales del Banco
de Castilla

Actualmente desarrolla los cargos de vocal del Consgo, de la
Comision Ejecutiva y de la Comisién de Auditoria de Metrovacesa.
Su cargo como Consgjero ha sido ratificado en la Junta General de
Accionistas de 29 de junio de 2010.

D. Remigio Iglesias Surribas

Naci6 € 20 de agosto de 1954.

Entre 1973 y 1998 ocup0 distintos puestos técnicos, comercialesy de
riesgos en e Banco de Vizcaya en Asturias y en Gdlicia
Posteriormente, fue Director de Negocio Centros de Marketing
Directo en BBVA Madrid. A partir de 1990 comenz6 a desarrollar su
actividad profesional en Banco Santander, siendo Director Territorial
de Banco Santander en Cadtilla y Ledn, Catalufia y Madrid. En la
actualidad es Director General Adjunto de Banco Santander,
Responsable del Area de negocio de Recuperaciones Banca
Comercia en Espafia y Director de la Unidad de Venta de Carteras
del Grupo Santander en Espafia.

Es miembro del Consgjo de Administracion de Metrovacesa y de la
Comision Ejecutiva desde el 12 de mayo de 2011.

D. Juan DelibesLiniers

Nacié en Madrid €l 16 de enero de 1949. Es licenciado en Derecho y
Administracion de Empresas por la Universidad de Deusto (Bilbao) e
ICADE (Madrid).

En 1971 comenzo su carrera profesional en el Banco de Vizcayay en
1980 fue nombrado Director de Planificacion y Control, puesto que
ocupd hasta 1988. Posteriormente, fue nombrado Director General
Adjunto de Planificacion y Control (1988 — 1993). En 1994 fue
nombrado Consgjero y Director General Financiero del Banco
Esparfiol de Crédito (Banesto), cargo que ostenta actual mente.

Es miembro del Consgjo de Administracion de Metrovacesa y de la
Comision de Nombramientos y Retribuciones desde € 25 de febrero
de 2009. Fue reelegido Consejero €l 29 de junio de 2009.

D. Antonio José Bg ar
Gonzalez

Nacié en Sevilla el 25 de octubre de 1967. Es licenciado en Derecho
y cursd un MBA en € Instituto de Empresa y €l Programa de
Direcciéon General en el |ESE.
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Ha desarrollado su carrera profesional en e Grupo BBV A durante los
Ultimos dieciocho afios, ocupando distintos puestos de
responsabilidad en las areas de Banca Comercial, Banca de Empresas
y Corporaciones entre otras. Actualmente es Director de Riesgos y
Recuperaciones para Espafia y Portugal, asi como responsable del
Arealnmobiliariadel Grupo BBVA.

Es miembro del Consgjo de Administracion de Metrovacesa y de la
Comision Nombramientos y Retribuciones desde el 25 de febrero de
2009, y de la Comision Auditoria desde €l 20 de abril de 2009. Fue
reelegido Consgjero el 29 de junio de 2009.

D. Gonzalo Alcubilla
Povedano (representante de
la Consgeralnmogestion y
Patrimonios, S.A.)

Nacié en Madrid €l 16 de enero de 1968. Licenciado en Ciencias
Econdémicas por la Universidad Complutense de Madrid, en la
especialidad de Economia Cuantitativa.

Ha desarrollado toda su carrera profesional en el Grupo Caja Madrid
(actualmente Bankia, S.A.), siendo Director de la Cartera de
Inversion, Director de Banca Corporativa, Director de Corporate
Finance, y en la actualidad es Subdirector General de Caja Madrid
(actualmente Bankia, S.A.) y Director de Banca de Empresas.

Ejerce sus funciones como representante de Inmogestion y
Patrimonios, S.A., miembro persona juridica del Consgo de
Administracion de Metrovacesa. Su nombramiento  como
representante, asi como € de miembro del Consgjo de la persona
juridica cuya representacion ostenta, se produjo €l 29 de septiembre
de 2009. El consgjero ha sido ratificado en la Junta General de
Accionistas celebrada €l 29 de junio de 2010.

D. Joan Jiménez Delgado

Nacié en Barcelona € 16 de julio de 1959. Cursé € Programa de
Desarrollo Directivo, del 1ESE.

Profesional de dilatada experiencia en Banco Sabadell, fue nombrado
en 2001 Director de Financiacion Estructurada, cargo que desempefio
durante ocho afios, hasta febrero de 2008. Actualmente ostenta el
cargo de Director de Seguimientos Especidles y es Consgjero de
Solvia Gestio Immobiliaria, S.L.

Es miembro del Consgjo de Administracién de Metrovacesa desde el
28 de julio de 2009. Su cargo como Consgjero de Metrovacesa ha
sido ratificado en la Junta General de Accionistas celebrada el pasado
29 dejunio de 2010.

D. Sixto Jiménez M uniain

Nacio en Sangiiesa (Navarra), € 13 de mayo de 1950. Es licenciado
en Ciencias Econdémicas y Empresariales por la Universidad
Comercial de Deusto (Bilbao).

En 1974 fue nombrado Director Comercial de Mina SA. y
posteriormente fue designado Director General de Bildu Lan S. Coop.
En 1984 fue nombrado Subdirector General de Viscofan SA, donde,
desde 1986, pasd a ser Director General y Consgero Delegado.
Asimismo, fue designado Consegjero Delegado del grupo alimentario
IAN en 1987. Durante su gestion, Viscofan fue nominada como la
octava mejor empresa del mundo durante la década de los ochenta e
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IAN paso de ocupar €l puesto 35° del ranking de su sector al niUmero
uno, llegando a ser ambas empresas lider mundial de su sector y de
un producto relevante respectivamente. Desde 2001 forma parte de
diversos consgjos de administracion de empresas como Tuttipasta
SA., de la que ademas es Presidente. En 2007 fue nombrado
Consgiero independiente de Riberebro, primer grupo espafiol
especialista en conservas vegetales. Ha sido profesor de estrategia
durante siete afios y ha realizado numerosas presentaciones en medios
financieros de diversos paises, asi como conferencias y articulos.
Actualmente es miembro del “Advisory Board of CBS' en la
Universidad de Reno (USA) y también voca del Consgo de
Administracion de Caja Navarray Vicepresidente de la Sociedad de
Estudios Vascos.

Es miembro del Consgjo de Administracién de Metrovacesa desde el
12 de mayo de 2009. Fue reelegido Consgjero y miembro de la
Comision de Nombramientos y Retribuciones el 29 de junio de 2009
y elegido miembro de la Comision de Auditoria desde el 28 de julio
de 2009.

D. Alberto Pefia Pesqueira

Naci6 € 14 de septiembre de 1941. Es Ingeniero Industrial por la
Escuela Técnica Superior de Ingenieros Industriales de Madrid.

Alberto Pefia esta en la actualidad jubilado, pero tiene una dilatada
experiencia profesional. Desde julio de 1968 hasta octubre de 1970
desempefié los cargos de ingeniero de activaciéon (organizacion
industrial) en Lon’'s, SA. y Gerentes Ibérica, S.A. Desde 1970 a 1974
gjercié como Técnico Junior, Técnico Senior y Secretario General en
la Sociedad de Investigacion Econémica, S.A. (consultora del Grupo
Banco Popular). Desde 1975 a 1983 ocup6 |os puestos de Director de
la OP en Madrid, Director de Servicios Centrales y Subdirector
General en el Banco Popular Industrial, S.A. (Banco de Negocios).
Desde 1983 a 1991 fue Director General de la Sucursal en Francia
(13 sucursales), del Banco Popular Espafiol. Desde 1991 a 1995
ocupo €l puesto de Director General del Banco de Crédito Balear,
S.A. (105 sucursales). Desde 1995 a 1998, desempefio en € Banco
Popular Espafiol los cargos de Director General de Banca y
Actividades Especializadas del Grupo, Presidente de Banco Popular
Hipotecario, S.A, Presidente de Heller Factoring Espafiola, S.A.,
Presidente de Europensiones, S.A., Presidente de Eurocorredores,
S.A., Vicepresidente de Eurovida, S.A., Consgero de Banco Popular
Rabobank, S.A., Consgjero de Banco Popular Comercial, SA. y
Consgjero de Abacafin, S.A.

Es miembro del Consgjo de Administracién de Metrovacesa desde el
29 dejunio de 2009.

Naturaleza de toda relacion familiar

No existe relacion familiar alguna entre las personas a las que se ha hecho referencia en este
subepigrafe, de acuerdo con la definicion de “familiares préximos’ prevista en la normativa
aplicable sobre operaciones vinculadas (ORDEN EHA/3050/2004, de 15 de septiembre, sobre
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la informacion de las operaciones vinculadas que deben suministrar las sociedades Emisoras
de valores admitidos a negociacion en mercados secundarios oficiales).

Nombres de todas las empresas y asociaciones de las que los miembros del érgano de

administracion hayan sido, en cualquier momento de los cinco afios anteriores, miembro de

|os 6rganos de administracion, de gestion o de supervision:

A continuacion se detallan los cargos desempefiados por los Consgjeros de la Sociedad en
sociedades distintas de Metrovacesa y durante los Ultimos cinco afios, con indicacion de si €
cargo se encuentra actual mente vigente:

CONSEJERO

D. Vitaino M. Nafria
Aznar

D. Eduardo Pargja
Quirés

D. José Maria
Fernandez Conguero

D. Remigio Iglesias
Surribas

D. Juan Manuel
DelibesLiniers

D. Antonio José B§jar
Gonzélez

SOCIEDAD
Telefénica

Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, S.A.

Bancomer
Riberebro

Prosegur
Gecina

Service Point Solution

Banco Popular Hipotecario, S.A.
Popular de Mediacion, S.A.
Popular Bolsa, SA.

Popular de Comunicaciones, S.A.
Popular de Factoring, S.A.
Popular de Renting, S.A.

Heller Factoring Portuguesa, S.A.
Asociacion Espafiolade Leasing

Asociacion Espafiola de Factoring

Banco Santander, S.A.

Banco Espafiol de Crédito, SA.
Santander Segurosy Reaseguros
Desarrollo Informético, S.A.
Inmobiliaria Urbis

Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, S.A.

CARGO VIGENCIA
Vicepresidente Si
Director de Banca No
Minorista (Espafia y

Portugal)

Consgjero Si
Presidente No
Consgjero Si

Representante persona~ Si
fisca (Metrovacesa

SA)

Consgjero No
Consgjero No
Consgjero Si
Consgjero Si
Administrador Solidario  Si
Consgjero No

Representante Fisicodel  No
Administrador Unico
Presidente del Consgjo  No

Vocal delaJunta No
Directivay Tesorero

Vocal delaJunta No
Directivay Tesorero

Director General Si

Adjunto Banco
Santander; Responsable
Areade Negocio de
Recuperaciones Banca
Comercial Espafiay
Director de laUnidad de

Venta de Carteras del

Grupo Santander en

Espania

Vocal del Consgjo Si
Vocal del Consgjo Si
Vocal del Consgjo No
Vocal del Consgjo No
Director de Riesgospara Si
Espafiay Portugal
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Inmogestion y
Patrimonios SA

Gonzalo Alcubilla
Povedano

D Joan Jiménez
Delgado

D Sixto Jiménez
Muniain

SOCIEDAD

Realia Business SA

Global Vialnfraestructuras SA
IberiaLAE SA

Mapfre CajaMadrid Vida, S.A. de

Seguros y Reaseguros

Parque Bioldgico de Madrid, S.A.
SalaRetiro, S.A.

IB OPCO Holding, S.L.

Iberia Lineas Aéreas de Espafia SA,
operadora

Redys Servicios de Procesamiento, S.L.

Infodireccién, S.L.

Concesiones de Madrid, S.A.

Ruta de los Pantanos, S.A.
CajaMadrid de Pensiones, S.A.,
E.G.F.P.

Madrid Leasing Corporacion, E.F.C.,
SA.

Generaciones Especiales|, S.L.
Accesos de Madrid, Concesionaria
Espariola, S.A.

Alazor Inversiones, S.A.

Arrendador Aerondautica, A.l.E.
Banco de Servicios Financieros Caja
Madrid — Mafre, S.A.

Beimand Investment Services Co.,
Limited

Global Vialnfraestructuras, S.A.

Banco Sabadell, S A.

Solvia Gestio Immobiliaria, S.L.
Gecina

Tuttipasta
Grupo Riberebro

M METROVACESA

CARGO VIGENCIA
Vocal del Consgjo Si
Vocal del Consgjo Si
Vocal del Consgjo No
Vocal del Consgjo Si
Vocal del Consgjo Si
Vocal del Consgjo Si
Vocal del Consgjo Si
Vocal del Consgjo Si
Vocal del Consgjo Si
Vocal del Consgjo No
Vocal del Consgjo No
Vocal del Consgjo No
Vocal del Consgjo No
Vocal del Consgjo No
Vocal del Consgjo No

Representante persona Si
fisicadel voca

(Sociedad de Promocion

y Participacion

Empresarial de Caja

Madrid, S.A.

(actualmente Bankia,

SA))

Representante persona~ Si
fisicadel voca

(Sociedad de Promocion

y Participacion

Empresarial de Caja

Madrid, S.A.

(actualmente Bankia,

SA))

Administrador Solidario  Si
Vocal del Consgjo Si
Director Si

Representante persona Si
fisicadel vocal (Pacin,

SL)

Director de Riesgos Si
Administrador St
Voca dominical y Si
Miembro Comité

Auditoria

Presidente Si
Consgjero Si
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CONSEJERO SOCIEDAD CARGO VIGENCIA
Argenol Consgjero Si
Advisory Board of CBS of the University Member Si
of Reno (USA)
Cajade Ahorrosy Monte de Piedad de Consgjero No
Navarra
Sociedad de Estudios V ascos Vicepresidente Si
Barbo Light, S.L. Presidente No
Advanced Search, S.L. Administrador Unico Si
Nestoria Spain, S.L. Administrador Unico Si
Portalnet, S.L. Administrador No
Mancomunado
Norangoiz Administrador Unico Si
Tepezcohuite, S.L. Apoderado Si
Mancomunado
D. Alberto Pefia No ha gercido ninglin cargo de Consgjero
Pesqueira en los Ultimos 5 afios.

Cualguier condena en relacién con delitos de fraude por 1o menos en los cinco afios
anteriores; datos de cualquier quiebra, suspenson de pagos o liquidacidon con las gue
estuviera relacionada por o menos durante [os cinco afios anteriores; detalles de cualquier
incriminacion publica oficial y/o sanciones por autoridades estatutarias o reguladoras
(incluidos | os organismos profesionales designados) vy si ha sido descalificada alguna vez por
un tribunal por su actuaciéon como miembro de los érganos de administracion, de gestion o
de supervisién de un Emisor o por su actuacion en la gestion de los asuntos de un Emisor
durante por o menos |0s cinco afios anteriores

De acuerdo con lainformacién suministrada a Metrovacesa por los miembros del Consgjo de
Administracién de la Sociedad, se hace constar que ninguno de ellos (i) ha sido condenado en
relacion con delitos de fraude por o menos en los cinco (5) Ultimos afios anteriores a lafecha
de aprobacién del presente Documento de Registro; (ii) esta relacionado con cuaquier
concurso o liquidacion de una sociedad mercantil en la que actuara como miembro del
Consgjo de Administracion o como ato directivo en los cinco (5) Ultimos afios anteriores ala
fecha de aprobacion del presente Documento de Registro; (iii) ha sido incriminado publicay
oficialmente y/o sancionado por las autoridades estatutarias o reguladoras (incluidos los
organismos profesionales designados) o descalificado por tribunal alguno por su actuacion
como miembro de los érganos de administracion, gestion o supervision de un Emisor o por su
actuacion en la gestion de los asuntos de un Emisor a menos en los cinco (5) Ultimos afios.

B. Miembros de los 6rganos de gestion y supervision

A continuacion se incluye la composicion de las distintas Comisiones del Consgo de
Administracion alafechadel presente Documento de Registro:
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COMISION EJECUTIVA

Consgero Cargo Car acter
D. Vitalino M. Nafria Aznar Presidente Externo
Consgjero Ejecutivo
D. Eduardo Pargja Quiros Delegado
D. Remigio Iglesias Surribas Vocal Dominical
D. Joan Jiménez Delgado Vocal Dominical
D. José Maria Fernandez Conquero  Voca Dominical
D. Lucas Osorio Iturmendi Secretario -

COMISION DE NOMBRAMIENTOSY RETRIBUCIONES

Consgjero Cargo Caracter
D. Juan Delibes Liniers Presidente Dominical
D. Antonio José Béjar Gonzalez Vocal Dominical
D. Sixto Jiménez Muniain Vocal Independiente
D. Lucas Osorio Iturmendi Secretario -
COMISION DE AUDITORIA
Consgjero Cargo Caracter
D. Antonio José Bgar Gonzdlez Presidente Dominical
D. José Maria Fernandez Conquero Vocal Dominical
D. Sixto Jiménez Muniain Vocal Independiente

D. Lucas Osorio Iturmendi

Secretario -

14.1.2 Socios comanditarios, si setrata de una sociedad comanditaria por acciones

No aplica, a tratarse de una sociedad anénima.

14.1.3 Fundadores, si @ Emisor se constituyd hace menos de cinco arios

No aplica, a haberse congtituido la Sociedad hace més de cinco afios.

14.1.4 Cualquier alto directivo que sea pertinente para establecer que el Emisor posee

las calificacionesy la experiencia apr opiadas par a gestionar las actividades del Emisor

Lasiguiente tabla detallalos altos directivos de M etrovacesa:

NOMBRE

CARGO

D. Nicolés Diez Saldafia

D. Joagquin Fernandez del Rio

D. Manuel Liedo Alvarez
D. Miguel Vaero Abad
D. Jestis Vicente Asenjo

Doaltziar Mendizabal Henares

Doria Elena Escalona Lara
D. Andrés FemiaBustillo

Director del Area Internacional

Director del Areade Auditoria Interna

Director del Areade Asesoria Juridicay Fiscal

Director del Area de Oficinas de Espafia

Director del Areade Promociony Suelo

Directoradel Areade Estrategiay Finanzas

Directoradel Areade Centros Comercialesy Diversificacion
Director de Reestructuracién Financiera
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Se hace constar expresamente que, a los efectos del presente Documento de Registro, la
direccion profesiona de cada uno de los citados directivos es el domicilio socia de
Metrovacesa (Parque Via Norte, calle Quintanavides nimero 13, 28050, Madrid).

Datos sobre la preparacion y experiencia pertinentes de gestion

Se incluye a continuacion un cuadro explicativo que contiene la descripcién del perfil de cada
uno de los altos directivos de Metrovacesa, en 10 que respecta a su preparacion y experiencia
de gestion.

NOMBRE PERFIL

D. Nicolés Diez Sadafia Doctor en Economia Aplicada por la Universidad
Auténoma de Madrid. En 1994 fue profesor de
Economia Internaciondl en la Universidad
complutense de Madrid. En 1997 fue director de
Andlisis de Mercado del Banco Urquijo y en 200C
paso a director de inversiones de Argentaria. En 2004
fue nombrado director comercial y de marketing del
BBVA para, en 2007, pasar a ser Director Genera
para esta entidad financiera en e Benelux vy
Alemania. Desde 2008 Director del Ares
internacional de Metrovacesa

D. Joaguin Fernandez del Rio Master en Economia y Direccion de Empresas por
el IESE. Desde 1985 hasta 1990 trabgjé como
auditor y consultor en Arthur Andersen. En 1991
trabaj6 en e Area Financiera Internacional de
Organizacion Melia y desde 1992 hasta 2002 fue
auditor, consultor y asesor fiscal independiente. En
2003 y hasta 2005 trabgj6 como director de
auditoria y secretario de la Comision de Auditoria
en Grubarges Inversion Hotelera, para en 2006 y
2007 dedicarse de nuevo ala auditoriay consultoria
independiente. Desde septiembre de 2007 director
del Areade Auditoria Interna de Metrovacesa. De
mayo a octubre de 2009 ocupé e cargo de
consgjero en la sociedad francesa Gecina.

D. Manuel Liedo Alvarez Licenciado en Derecho por la Universidad
Auténoma de Madrid y Diplomado en Derecho
Inmobiliario por la Universidad Complutense de
Madrid. Trabajé desde 1976 hasta 1984 en la
intervencion general de Bankisur, en donde llegd a
ser jefe de relaciones laborales. En 1989 fue
nombrado jefe de personal de BBV. En 1991 es
nombrado asesor juridico de Metrovacesa y en 2000
Director del Area de Asesoria Juridica y Fiscal,
puesto que ocupa en la actualidad junto con € de
vicesecretario del consgjo.

D. Miguel Vaero Abad Licenciado en Ciencias Econdmicas Yy
Empresariales, trabajo, desde 1973 hasta 1982
como Jefe de Control de Gestién y de comprasen la
construccion de la Centrd Nuclear de
Valdecabaleros y posteriormente adjunto al
director financiero deCompafiia Sevillana de
Electricidad. Desde 1982 ingresa en Metrovacesa
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NOMBRE PERFIL
en donde ha desempefiado diversos puestos hasta
llegar a ser actualmente director del Area de
Oficinas.

D. JesUs Vicente Asenjo Licenciado en Administracién y Direccion de
Empresas, trabgjé desde 1991 hasta 1994 como
consultor de servicios financieros en Andersen
Consulting y desde 1995 hasta 1997 en Bossard
Consultants como gerente de entidades financieras.
Desde 1998 hasta 2002 trabajé en Antares
Consulting, en donde lleg6 a ser Socio director. En
2003 fue director de diviséon del grupo Gesfor.
Desde ese afio y hasta la actualidad, ha
desempefiado diversos puestos en Metrovacesa
hasta llegar a Director del Area de Promocion y
Suelo.

Dofia Itziar Mendizabal Henares Licenciada en Derecho Econdmico y CFA
(Chartered Financial Analyst) y MBA por
Instituto de Empresa En 1998 ingresd en el BBVA,
en donde ocupo varios cargos hasta ser directora de
Desarrollo de Negocio del Area de Banca
Corporativa Europa. Desde 2007 hasta la actualidad
esdirectora del Area de Estrategiay Finanzas.

Dofia Elena Escalona Lara Abogada. Desde 1990 hasta 1993 trabaé como
asesora de sociedades francesas con inversiones
inmobiliarias en Espafia. En 1994 y hasta 2001
trabajé en Trema Hispania (filial de Macif), donde
ocupo € cargo de Directora General. En 2001 entra
a formar parte de Metrovacesa, en donde ha
ocupado varios cargos hasta ser, en la actualidad,
directora del Area de Centros Comercides y
Diversificacion.

D. Andrés FemiaBustillo Licenciado en Ciencias Econbémicas vy
Empresariales, desde 1994 y hasta 2007 ocup6
varios puestos de responsabilidad en Goldman
Sachs hasta ser Director Ejecutivo de financiacion.
Desde 2007 hasta 2009, fue director del Fondo de
Infraestructuras de Merrill Lynch International. En
noviembre de 2009 es nombrado Director de
Reestructuracion de Metrovacesa. Desde 2001 ha
colaborado en varios programas de post-grado de la
Universidad de Deusto como profesor de Fusiones
y Adquisiciones.

Naturaleza de toda relacion familiar

No existe relacion familiar alguna entre |las personas a las que se ha hecho referencia en este
subepigrafe, ni entre éstas y 1os miembros del Consgio de Administracién de Metrovacesa
mencionados en € apartado 14.1(a)(i) anterior, de acuerdo con la definicion de “familiares
proximos’ prevista en la normativa aplicable sobre operaciones vinculadas (ORDEN
EHA/3050/2004, de 15 de septiembre, sobre lainformacion de las operaciones vinculadas que
deben suministrar las sociedades Emisoras de valores admitidos a negociacion en mercados
secundarios oficiales).
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Nombres de todas |las empresas y asociaciones de las que los altos directivos sean miembros

de los 6rganos de administracién, de gestion o de supervision, 0 Socios:

A continuacion se detallan los cargos desempefiados por |os altos directivos de la Sociedad y

vigentes en la actualidad:

DIRECTIVO
D. Nicolas Diez Saldafia

D. Manuel Liedo Alvarez

D. Miguel Vaero Abad

D. Jeslis Vicente Asenjo

SOCIEDAD
GECINA
Pentapolitano S.L.

Vertiarama S.L.

Urbanizadora Valdepolo | S A
Urbanizadora VValdepolo |1 S.A
Urbanizadora VValdepolo I S.A
Urbanizadora VValdepolo IV S.A
Paseo Comercia Carlosll|,
SA.

CajaCastillalaMancha
Desarrollo Industrial

Promociones Coto de los
Ferranes S.L

Asturcontinental de
Edificaciones S.L.

Jaureguizahar Promocion y
Gestion S.A

Metroparque S.A.

Fuencarral Agrupanorte
Metropolitana Castellana
Metrovacesa Alquileres

Urbanos

Desarrollos Estructurales
Vainés

Urbanizadora Valdepolo | SA

CARGO
Vocal consgjero de lasociedad
Representante personafisicade
Metrovacesas.a. SA ene
cargo de administrador
mancomunado de la Sociedad.
Administrador mancomunado
Secretario no Consgjero
Secretario no Consejero
Secretario no Consejero
Secretario no Consgjero
Vocal consegjero

Representante persona fisica de
Centros Comerciaes
Metropolitanos en €l cargo de
vocal consgjero y secretario
Representante persona fisica de
Centros Comerciales
Metropolitanos S.A. en €
cargo de vocal-consgjero
Representante persona fisica de
Centros Comerciaes
Metropolitanos S.A en e cargo
de vocal-consgjero
Representante persona fisica de
Centros Comerciales
Metropolitanos S.A en e cargo
de vocal-consgjero
Representante persona fisica de
Centros Comerciales
Metropolitanos S.A en e cargo
de vocal-consgjero y Secretario.
Representante persona fisica de
Sadorma 2003 S.L en e cargo
de vocal consgjero
Representante persona fisica de
Metrovacesa S.A. en el cargo
administrador mancomunado
Representante persona fisica de
Metrovacesa S.A. en €l cargo
de administrador mancomunado
Representante persona fisica de
Centros Comerciales
Metropolitanos S.A en e cargo
administrador mancomunado
Representante persona fisica de
Metrovacesa S.A., en e cargo
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DIRECTIVO

Dofia Itziar Mendizébal
Henares

SOCIEDAD

Urbanizadora VValdepolo |1 S.A

Urbanizadora Valdepolo I S.A

Urbanizadora VValdepolo IV S.A
Fuencarral Agrupanorte S.L
Valleverde Promotora
Cantabroleonesa S.L.

Promociones Residenciales
Sofetral

L Esplay VaenciaS.L....
Promociones Coto de los
Ferranes S.L

Asturcontinental de
Edificaciones S.

Jaureguizahar Promociony
Gestion S.A

Holding Jaureguizar 2002 S.A

Promociones Vallebramen S.L

Habitatrix S.L.

Desarrollos Estructurales
Vainés

Fuencarral Agrupanorte S.L

Jaureguizahar Promocion y
Gestion SA

Paseo Comercia Carlos|ll S.A

Global Murex IberiaS.L.

M METROVACESA

CARGO

de vocal consgjero
Representante persona fisica de
Metrovacesa S.A., en e cargo
de vocal consgjero
Representante persona fisica de
Metrovacesa S.A., en e cargo
de vocal consgjero
Representante persona fisica de
Metrovacesa S.A., en e cargo
de vocal consgjero
Representante persona fisica de
Metropolitana Castellana S.L.,
en el cargo de vocal consgjero
Representante persona fisica de
Metrovacesa S.A., en e cargo
de vocal consgjero
Representante persona fisica de
Metrovacesa S.A., en e cargo
de vocal consgjero
Representante persona fisica de
Metrovacesa S.A., en e cargo
de vocal-consgjero
Representante persona fisica de
Metrovacesa S.A., en e cargo
de vocal-consgjero
Representante persona fisica de
Metrovacesa S.A., en e cargo
de vocal-consgjero
Representante persona fisica de
Holding Jaureguizar 2002 S.A
en el cargo de vocal-consgjero
Representante persona fisica de
Metrovacesa S.A en el cargo de
administrador mancomunado
Representante persona fisica de
Metrovacesa S.A., en e cargo
de vocal consgjero
Representante persona fisica de
Metrovacesa S.A., en e cargo
de administrador mancomunado
Representante persona fisica de
Metrovacesa S.A. en € cargo de
administrador mancomunado.
Representante persona fisica de
Explotaciones Urbanas
Espafiolas S.L., en €l cargo de
vocal consgjero

Representante persona fisica de
Metroparque S.A en el cargo de
vocal-consgjero

Representante personafisicade
Metrovacesa S.A. en el cargo de
vocal-consgjero

Representante personafisicade
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DIRECTIVO

Doiia Elena Escalona Lara

SOCIEDAD

Global CarihuelaS.L.

LaVital Centro Comercia y de
Ocio S.L.

Paseo Comercial Carlos |11

CajaCastillalaMancha
Desarrollo Industrial S.L.

Areas Comerciales en
Estaciones de Trenes S.A.

Valnim Edificaciones S.L.

Atlantys Espacios
Comercides,S.L

Centros Comerciaes
Metropolitanos S.A.

Metroparque S.A.

Explotaciones Urbanas
Espafiolas S.L.

Desarrollos de Infraestructuras
de CastillaS.A.

Acoghe S.L.

Resiter Integral S.L.

Sadorma 2003 S.L.

Vaitelia Distribuciones S.L.

M METROVACESA

CARGO
Metrovacesa S.A. en el cargo de
administrador mancomunado
Representante personafisicade
Centros Comerciales
Metropolitanos S.A. en el cargo
de administrador mancomunado
Representante personafisicade
Explotaciones Urbanas
Espafiolas S.L., en €l cargo de
vocal consgjero
Representante persona fisica de
Centros Comerciales
Metropolitanos S.A., en €l
cargo de vocal consgjero
Representante persona fisica de
Metrovacesa S.A., en el cargo
de consgjero delegado
mancomunado
Representante personafisicade
Metropolitana Castellana S.L .,
en el cargo de administrador
mancomunado
Representante persona fisica de
Metrovacesa S.A., en el cargo
de vocal consgjero
Representante persona fisica de
Metropolitana Castellana S.L .,
en el cargo de administrador
mancomunado
Representante personafisicade
Metrovacesa S.A., en el cargo
de administrador mancomunado
Representante persona fisica de
Metropolitana Castellana S.L.
en el cargo de vocal-consgjero
Representante persona fisica de
Explotaciones Urbanas
Espafiolas S.L., en €l cargo de
administrador mancomunado
Representante personafisicade
Metrovacesa S.A., en el cargo
de administrador mancomunado
Representante personafisicade
Metrovacesa S.A., en el cargo
de administrador mancomunado
Representante persona fisica de
Centros Comerciales
Metropolitanos S.A., en €l
cargo de administrador
mancomunado
Representante personafisicade
Metrovacesa S.A., en el cargo
de administrador mancomunado
Representante personafisicade
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DIRECTIVO SOCIEDAD CARGO
Metrovacesa S.A., en el cargo
de administrador Unico

Vailén Management Representante persona fisicade
Metropolitana Castellana S.L.
en el cargo de administrador
mancomunado.

Cualguier condena en relacién con delitos de fraude por 1o menos en los cinco afios
anteriores; datos de cualquier quiebra, suspenson de pagos o liquidacidon con las gue
estuviera relacionada por o menos durante [os cinco afios anteriores; detalles de cualquier
incriminacién publica oficial y/o sanciones por autoridades estatutarias o reguladoras
(incluidos | os organismos profesionales designados) y si ha sido descalificada alguna vez por
un tribunal por su actuacion como miembro de los érganos de administracion, de gestién o
de supervisién de un Emisor o por su actuacion en la gestion de los asuntos de un Emisor
durante por 1o menos |os cinco afos anteriores

De acuerdo con la informacion suministrada a Metrovacesa por los atos directivos de la
Sociedad, se hace constar que ninguno de ellos (i) ha sido condenado en relacion con delitos
de fraude por lo menos en los cinco (5) Ultimos afios anteriores a la fecha de aprobacion del
presente Documento de Registro; (ii) esta relacionado con cualquier concurso o liquidacion de
una sociedad mercantil en la que actuara como miembro del Consgjo de Administracién o
como alto directivo en los cinco (5) ultimos afios anteriores a la fecha de aprobacién del
presente Documento de Registro (con excepcion de D. Manuel Liedo Alvarez, quien ocupd €
cargo de Secretario y actué como representante personafisicade CCM S.A., y de Dofia Elena
Escalona Lara, quién actué como representante persona fisica de Metrovacesa SA., en la
sociedad CCM Desarrollo Industrial, S.L., sociedad que, con fecha 21 de febrero de 2011 y
encontrdndose en situacién de insolvencia, presentd ante el Juzgado Mercantil de Toledo €
correspondiente escrito de comunicacion de inicio de negociaciones con sus acreedores para
obtener adhesiones a una propuesta anticipada de convenio); (iii) ha sido incriminado publica
y oficialmente y/o sancionado por las autoridades estatutarias o reguladoras (incluidos los
organismos profesionales designados) o descalificado por tribunal alguno por su actuacion
como miembro de los érganos de administracion, gestion o supervision de un Emisor o por su
actuacion en la gestion de los asuntos de un Emisor a menos en los cinco (5) Ultimos afios.

14.2. Conflictos de intereses de los 6rganos de administracion, de gestiéon y de
supervision, v altos dir ectivos

Salvo lo que a continuacién se indica, no existe ningun conflicto de interés entre las personas
mencionadas en el apartado 14.1 anterior y Metrovacesa en términos legales.

La informacién sobre participaciones relevantes de los miembros del Consgo de
Administracion de Metrovacesa en e capital de entidades que tengan el mismo, analogo o
complementario género de actividad del que congtituye € objeto social, tanto de la Sociedad
como de su Grupo, y que han sido comunicadas a la Sociedad hasta la fecha del presente
Documento de Registro se recoge en la siguiente tabla:

CONSEJERO SOCIEDAD % PARTICIPACION

D. Vitalino M. Nafria Aznar - -
D. Eduardo Pargja Quirds - -
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CONSEJERO SOCIEDAD % PARTICIPACION
D. José Maria Fernandez Conquero - -
D. Remigio Iglesias Surribas - -
D. Juan Manuel Delibes Liniers - -
D. Antonio José Béjar Quirés - -
Alazor Inversiones S.A. 20%

Inmogestiony Patrimonios S.A. Accesos de Madrid, Concesionaria Espafiola SA /

i 0,
e P Realia Business SA 0,00%
D Joan Jiménez Delgado - -
D. Alberto Pefia Pesqueira - -
D. Sixto Jiménez Muniain Gecina 0,0001% Directa

Asimismo, se hace congtar que ninguno de los atos directivos de Metrovacesa posee
participacion aguna en € capital de entidades que tengan € mismo, andogo o
complementario género de actividad del que constituye el objeto socia, tanto de la Sociedad
como de su Grupo.

Mecanismos de regulacion de posibles conflictos de interés

Con carécter genera, de conformidad con lo estipulado en el articulo 229 de la Ley de
Sociedades de Capital (antiguo 127 ter.3 de la Ley de Sociedades Andnimas), los Consgjeros
deberan comunicar al Consgjo de Administracién cualquier situacion de conflicto, directo o
indirecto, que pudieran tener con €l interés de la Sociedad.

L os mecanismos establ ecidos para detectar y regular los posibles conflictos de interés entre la
Sociedad y su Grupo y sus Consgjeros, directivos o accionistas significativos, estan regulados
con caracter general en e Reglamento del Consgjo y en el Reglamento de la Comision de
Nombramientos y Retribuciones.

En el articulo 33 del Reglamento del Consgjo de Administracion se establece que:

@ el Consgjero debera abstenerse de asistir e intervenir en las deliberaciones que afecten
aasuntos en los que esté interesado personalmente por razones ajenas ala Sociedad; y

(b) se considerara que también existe interés personal del Consgero cuando € asunto
afecte a un miembro de su familia o una sociedad en la que desempefie un puesto
directivo o tenga una participacion significativa.

Adicionamente, el articulo 36 del reglamento del Consego de Administracion establece que el
Consgjero no puede aprovechar en beneficio propio o de un allegado una oportunidad de
negocio de la Sociedad, a no ser que previamente se la ofrezca a ésta, que ésta desista de
explotarla y que e aprovechamiento sea autorizado por € Consgo, previo informe de la
Comision de Nombramientos y Retribuciones. A los efectos anteriores se entiende por
oportunidad de negocio cualquier posibilidad de realizar unainversion u operacion comercia
gue haya surgido o se haya descubierto en relacion con € gercicio del cargo por parte del
Consgero, o mediante la utilizacion de medios e informacion de la Sociedad, o bgo
circunstancias tales que sea razonable pensar que € ofrecimiento del tercero en realidad
estaba dirigido ala Sociedad.
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Por otro lado, de conformidad con lo establecido en el articulo 15 del Reglamento del Consgjo
de Administracion, asi como en € articulo 5 del Reglamento de la Comisién de
Nombramientos y Retribuciones, le correspondera a esta comision informar en relaciéon con
las transacciones que impliquen o puedan implicar conflictos de intereses, salvo que se
refieran a operaciones vinculadas que correspondera a ambito de competencias de la
Comisién de Auditoria, a la que corresponde informar a Consgjo cuando se realicen
operaciones vinculadas entre la Sociedad y sus accionistas 0 consegjeros segun dispone €
articulo 5.1 del Reglamento del Consgjo.

Se indican a continuacion las situaciones de conflictos de interés, directo o indirecto, entre la
Sociedad y los miembros del Consgjo de Administracion, que han sido reflgjadas en € dltimo
Informe Anual de Gobierno Corporativo, correspondiente al gjercicio 2010 y actualizado ala
fecha de emision del presente Folleto, y que hayan sido comunicadas por 1os mismos y sean
conocidas por la Sociedad o sobre |as cuales |a Sociedad se haya pronunciado negativamente,
alos efectos de los articulos 227 a 231 de la Ley de Sociedades de Capital (antiguo articulo
127 ter dela Ley de Sociedades Anénimas).

CONSEJERO DESCRIPCION DE LA SITUACION

D. Vitdino M. Se abstiene de votar respecto con la comercializacion de una promocion

Nafria Aznar inmobiliaria en la que manifestd interés sobre un inmueble pero en la que
final mente decidié no participar.

D. Eduardo Se abstiene de votar respecto a los puntos del orden del dia relativos a (i) la

Pargja Quirés determinacion de su retribucion y (ii) €l acuerdo de contratacion de los servicios de
seguridad con la entidad Prosegur.

D. José Maria Con carécter habitual se ha abstenido de votar en las operaciones de financiacion,

Fernandez as como de renovacién, reestructuracion o novacion de operaciones de

Conquero financiacién existentes, ejecutadas con € accionista con e que mantiene
vinculacién (Banco Popular). Se ha abstenido respecto del tramo de las
operaciones de financiaci6n correspondiente a las entidades financieras con las que
mantiene vinculacion (cuando eran varias las entidades intervinientes en las
mismas).
En las reuniones que estando presente se sometieron a votacion decisiones
relacionadas con la aprobacion de los acuerdos de la Restructuracion Financiera de
la Sociedad se ha ausentado y abstenido s bien, al no querer desvincularse de
cuestiones tan relevantes para la Sociedad, manifesté su voluntad de adherirse a
sentir mayoritario del Consgjo, el que resultare, cosa que en efecto hizo.

. En las reuniones que estando presente se sometieron a votacidén decisiones
D. Remigio

Iglesias Surribas

D. Juan Manuel
DelibesLiniers

relacionadas con la aprobacién de los acuerdos de la Restructuracién Financiera de
la Sociedad se ha ausentado y abstenido si bien, a no querer desvincularse de
cuestiones tan relevantes para la Sociedad, manifesté su voluntad de adherirse al
sentir mayoritario del Consgjo, el que resultare, cosa que en efecto hizo.

Con caracter habitual se ha abstenido de votar en las operaciones de financiacion,
as como de renovacion, reestructuracion o novacion de operaciones de
financiacion existentes, gecutadas con los accionistas con los que mantiene
vinculacién (Banesto). Se ha abstenido respecto del tramo de las operaciones de
financiacién correspondiente a las entidades financieras con las que mantiene
vinculacién (cuando eran varias las entidades intervinientes en las mismas).

En las reuniones que estando presente se sometieron a votacion decisiones
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D Juan Jiménez
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DESCRIPCION DE LA SITUACION

relacionadas con la aprobacion de los acuerdos de la Restructuracion Financiera de
la Sociedad se ha ausentado y abstenido s bien, al no querer desvincularse de
cuestiones tan relevantes para la Sociedad, manifesté su voluntad de adherirse a
sentir mayoritario del Consgjo, el que resultare, cosa que en efecto hizo.

Con carécter habitual se ha abstenido de votar en las operaciones de financiacion,
as como de renovacion, reestructuracion o novacion de operaciones de
financiacién existentes, gecutadas con € accionista con e que mantiene
vinculacién (BBVA). Se ha abstenido respecto del tramo de las operaciones de
financiacién correspondiente a la entidad financiera con la que mantiene
vinculacién (cuando eran varias las entidades intervinientes en las mismas).

En las reuniones que estando presente se sometieron a votacion decisiones
relacionadas con |a aprobacion de los acuerdos de la Restructuracion Financiera de
la Sociedad se ha ausentado y abstenido si bien, al no querer desvincularse de
cuestiones tan relevantes para la Sociedad, manifestd su voluntad de adherirse al
sentir mayoritario del Consgjo, el que resultare, cosa que en efecto hizo.

Con caracter habitual, su representante, D. Gonzalo Alcubilla, se ha abstenido de
votar en las operaciones de financiacion, asi como de renovacion, reestructuracion
0 novacion de operaciones de financiacion existentes, gjecutadas con €l accionista
con el que mantiene vinculacion (Caja Madrid (actualmente Bankia, S.A.)). Se ha
abstenido respecto del tramo de las operaciones de financiacion correspondiente a
la entidad financiera con la que mantiene vinculacién (cuando eran varias las
entidades intervinientes en las mismas).

En las reuniones que estando presente se sometieron a votacion decisiones
relacionadas con la aprobacion de los acuerdos de la Restructuracion Financiera de
la Sociedad se ha ausentado y abstenido s bien, a no querer desvincularse de
cuestiones tan relevantes para la Sociedad, manifesté su voluntad de adherirse a
sentir mayoritario del Consgjo, el que resultare, cosa que en efecto hizo.

Con carécter habitual se ha abstenido de votar en las operaciones de financiacion,
as como de renovacion, reestructuracion o novacion de operaciones de
financiacién existentes, gecutadas con € accionista con e que mantiene
vinculacién (Banco Sabadell). Se ha abstenido respecto del tramo de las
operaciones de financiacion correspondiente a la entidad financiera con la que
mantiene vinculacion (cuando eran varias las entidades intervinientes en las
mismas).

En las reuniones que estando presente se sometieron a votacion decisiones
relacionadas con la aprobacion de los acuerdos de la Restructuracion Financiera de
la Sociedad se ha ausentado y abstenido s bien, a no querer desvincularse de
cuestiones tan relevantes para la Sociedad, manifesté su voluntad de adherirse al
sentir mayoritario del Consgjo, el que resultare, cosa que en efecto hizo.

Se abstiene de votar en relacion con la comerciaizacién de una promocion
inmobiliaria en a que manifestd interés sobre un inmueble.

Los mecanismos establecidos para regular los conflictos de interés de los altos directivos
estan regulados en el Reglamento Interno de Conducta en materias relativas alos mercados de
valores, y son de aplicacién alos miembros del Comité de Direccién de la Sociedad, u otros
que desarrollen funciones de direccion de Metrovacesa, asi como de sus empresas filiales y
participadas en las que setenga el control de lagestion.
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L as personas sometidas a este Reglamento estaran asimismo sometidas a las normas previstas
en el reglamento del Consegjo de Administracion relativas ala obligacion de lealtad, conflictos
de interés, deber de confidencialidad, explotacion de oportunidades de negocios y uso de
activos sociaes.

15. REMUNERACION Y BENEFICIOS

15.1 Importe de la remuneracion pagada (incluidos los honorarios contingentes o
atrasados) y prestaciones en especie concedidas a esas personas por € Emisor vy sus
filiales por servicios detodo tipo prestados por cualquier persona al Emisor y susfiliales

15.1.1 Remuneraciones pagadas a los miembros del consgo de administracion, 6rganos
de gestion o de supervision

El cuadro que se incluye a continuacion muestra la remuneracion agregada percibida por los
miembros del Consejo de Administracion correspondientes a gercicio 2010:

IMPORTE
RETRIBUCION (en milesde
eur os)

Conceptosretributivos
Retribucion fija 1.400
Retribucion variable 336
Atenciones Estatutarias 187
Dietas Consgjo 50
Indemnizaciones -
Otros 20
Total conceptosretributivos 1.993
Total remuneracionesrecibidas por los 3354
Directivos '

TOTAL 5.358

Los miembros del Consgjo de Administracion que ostentan cargos en las sociedades filiaes
del Grupo Metrovacesa, no han recibido remuneracion alguna por |os cargos desempefiados
en las mismas.

La Sociedad no ha concedido anticipos, créditos ni garantias a favor de los miembros del
Consgjo de Administracion.

Se detalla a continuacion la remuneracion por tipologia de Consgjero durante el gercicio
terminado el dia 31 de diciembre de 2010:

TIPOLOGIA IMPORTE (en miles de euros)
CONSEJEROS TOTAL FIJo  VARIABLE DIETAS OTROS*
EJECUTIVOS 129943 900,00 33624 50,00 13,19
E)(;LIEIE’I\I(C?),ASL ES 511 - - - 511
IEI\IXDTEiRI’E’;‘\ICE))ISENTES 187,70 - - 186,00 1,70
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OTROS EXTERNOS 500,85 500,00 - - 0,85
TOTAL 1.993,09 1.400,00 336,24 236,00 20,85

(*): Aportaciones realizadas a Planes de Pensiones 'y al pago de primas de Seguro de Viday Accidente.

Debe mencionarse que la Junta General de Metrovacesa celebrada € 29 de junio de 2009
acordd aprobar como retribucion maxima anual que podrd satisfacerse a conjunto de los
miembros del Consgjo de Administracion en su condicion de consgeros (y no por las labores
g ecutivas que puedan desarrollar) la cantidad de un millén de euros (1.000.000 €) por todos
los conceptos (incluidas las dietas por asistencia que en su caso pueda determinar el Consgjo
de Administracién). Dicha cantidad se incrementaré anualmente en funcion de indice de
Precios a Consumo. Este acuerdo sera aplicable desde su aprobacidn, pero con efectos para
el gercicio 2009 completo y g ercicios sucesivos.

El Consgo de Administracion previo informe de la Comision de Nombramientos y
retribucion aprob6 e siguiente esquema basico de retribuciones con efectos desde € 1 de
enero de 2009, y que contintia vigente durante €l gercicio 2010:

) Al Presidente del Consgjo de Administracion, por su condicion de Presidente, una
retribucion anual fijay bruta de 500.000 euros; y

(b) parael Consgjero Delegado, por su condicion de Director Genera y por sus funciones
gecutivas, que desarrollard de manera simultanea e independiente a su condicion de
Consgjero Delegado, una retribucién fija y bruta de 900.000 euros y una retribucion
variable anual de hasta 500.000 euros en funcion de resultados.

(c) Asimismo, se establecen |os siguientes criterios:

(i) Que los consg eros externos dominicales no cobren;

(i) Que los consgeros independientes cobren por atenciones estatutarias la
cantidad de 50.000 euros, mas 1.500 euros por reunién en concepto de dietas,
con efectos desde |a fecha de sus respectivos nombramientos.

(iii) Que € Presidente cobre por atenciones estatutarias segin la retribucién antes
mencionada, con efectos desde la fecha de su nombramiento, sin cobrar
dietas;

(iv) Que el Consgero Delegado cobre por atenciones estatutarias la cuantia de
50.000 euros anual fija, con efectos desde la fecha de su nombramiento, sin
cobrar dietas.

Asimismo, el Consgjo de Administracion previo informe de la Comisién de Nombramientos y
Retribucion aprobo los siguientes acuerdos relativos a la retribucion de los administradores
gue ostentan cargos en las diferentes comisiones del Consgjo:

(d) Respetando los anteriores criterios, se acordaron ademas las siguientes retribuciones
paralas Comisiones de Auditoriay de Nombramientos y Retribuciones:

) Comision de Auditoria: 25.000 euros/ afio  1.000 euros por sesion.
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(i) Comision de Nombramientos y Retribuciones: 12.000 euros / afio  1.000
€uros por sesion.

Las cuantias anteriores seran con efectos desde el 1 de enero de 2009, y para sucesivos
gercicios, en la parte proporciona correspondiente en cada caso particular, desde la fecha de
nombramiento y hastala del cese, segin los casos. Los consejeros dominicales no cobraran.

15.1.2 Remuneraciones pagadasa los altos dir ectivos

A continuacion se incluye un cuadro que detala la retribucion percibida por los atos
directivos de Metrovacesa durante el gjercicio 2010:

CONCEPTO ( miII heAﬁP(?eRgulzros)
Retribucion Fija 2.059
Planes de pensiones 45
Primas de seguros 23
Indemnizaciones por cese 801
Variable 402
Coches 24
ToTAL 3.353

L os altos directivos que ostentan cargos en las sociedades filiales del Grupo Metrovacesa, no
han recibido remuneracién alguna por |0s cargos desempefiados en las mismas.

Asimismo, €l 29 de septiembre de 2009 e Consgjo de Administracion y la Comision
Ejecutiva de la sociedad, previo informe favorable de la Comisiéon de Nombramientos y
Retribuciones, aprobaron un plan de retribucién variable a largo plazo afavor del Consgjero
Delegado y los gecutivos y miembros de la ata direccion de la sociedad que designe aqudl,
hasta un méximo de 8 personas. El mencionado plan se encuentra vinculado a cumplimiento
de determinados objetivos vinculados a valor neto de los activos y a beneficio antes de
impuestos de la Sociedad, siendo la fecha de referencia a efectos de acreditar €
cumplimiento, en su caso, de objetivos el 31 de diciembre de 2012. El importe total méximo
al que podrian ascender las retribuciones bgjo este plan asciende a 13 millones de euros.
Durante e gercicio 2010 no se ha redlizado pago ni se ha dotado provision alguna
relacionada con este concepto.

15.2 Importes totales ahorrados o acumulados por @ Emisor o sus filiales para
pr estaciones de pension, jubilacion o similares

El importe total ahorrado en materia de pensionesy jubilacion por la Sociedad en relacion con
los miembros del Consgjo de Administracion y del equipo directivo fue de 55 miles de euros
hasta € 31 de diciembre de 2010 (de los que 10 mil corresponden a miembros del Consgjo de
Administracion), 60 miles de euros durante €l gjercicio 2009 (de los que 2 mil corresponden a
miembros del Consgjo de Administracion), y 56 miles de euros durante el gercicio 2008 (de
los que 5 mil corresponden a miembros del Consegjo de Administracion).

El importe total en primas de los seguros de vida y accidentes satisfechos por la Sociedad
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respecto de los miembros de su Consgjo de Administracion asciende a 11 miles de euros hasta
el 31 de diciembre de 2010, siendo de 43 miles euros en 2009 y 8 miles de euros en 2008. La
Sociedad tiene contratado un seguro de responsabilidad civil de Consgjeros.

El importe total en primas de los seguros de vida y accidentes satisfechos por la Sociedad
respecto de los miembros de su direccion que no son Consgeros gecutivos, asciende a 23
miles de euros hasta & 31 de diciembre de 2010, siendo de 62 miles de euros en 2009 y 62
miles de euros en 2008. La Sociedad tiene contratado un seguro de responsabilidad civil de
Altos Directivos.

16. PRACTICASDE GESTION

16.1 Fechadeexpiraciéon del actual mandato, en su caso, y periodo durante el cual la
per sona ha desempefiado servicios en ese car go

Los Consgjeros de Metrovacesa han desempefiado € cargo en los periodos que se detallan a

conti nuaci on:
FECHA DE FECHA DE ULTIMO PROCEDIMIENTO DE

CONSEJERO NOMBRAMIENTO INICIAL NOMBRAMIENTO ELECCION
D. Vitalino M. Nafria 20 de febrero de 2009 29 dejunio de 2009 Cooptacion, ratificado en
Aznar Junta
D. Eduardo Parja 20 de febrero de 2009 29 dejunio de 2009 Cooptacion, ratificado en
Quiros Junta
D. JoseMariaFermandez o7 o 4yl de 2010 29 dejunio de 2010 Cooptacion, ratificado en
Conquero Junta
D. Remigio Iglesias Cooptacion, ratificado en
Surribas @ 12 de mayo de 2011 12 de mayo de 2011 Junta General
D-Juen DelibesLiniers o5 jo ferero de 2009 29 dejunio de 2009 Cooptacion, ratificado en
D. Antonio Jose Bejar 25 de febrero de 2009 29 dejunio de 2009 Cooptacion, ratificado en
Gonzlez Junta
Inmogestion y . . Cooptacion, ratificado en
Patrimonios, SA.® 29 de septiembre de 2009 29 dejunio de 2010 Junta
D. Joan Jiménez - . Cooptacion, ratificado en
Delgado © 28 dejulio de 2009 29 dejunio de 2010 Junta
D. Sixto Jiménez 12 de mayo de 2009 29 dejunio de 2009 Cooptacion, ratificado en
Muniéin Junta General
D. Al b_erto Pefia 29 dejunio de 2009 29 dejunio de 2009 Nombrado en Junta General
Pesqueira

M
)

Nombrado en representacion a propuesta del Banco Popular Espariol, SA.

Nombrado en representacion a propuesta del Banco Santander, SA.

Nombrado en representacion a propuesta del Banco Espafiol de Crédito, SA.

Nombrado en representacion a propuestade BBVA

Nombrado en representacion a propuesta de Cgade Ahorrosy Monte de Piedad de Madrid (actualmente Bankia, S.A.), Sendo representante

personafisicaD. Gonzalo Alcubilla Povedano.
Nombrado en representacion a propuestadel Banco Sabadell, SA.

De conformidad con lo establecido en los Estatutos Sociaes de Metrovacesa, 1os Consegjeros
son nombrados por un periodo de cinco (5) afios, pudiendo ser reelegidos por la Junta General

por plazos deigual duracion.

Por otro lado, € limite maximo de edad para poder ostentar el cargo de administrador es de

setentay cinco afos.
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De conformidad con lo anterior, €l mandato de los actuales administradores expirara una vez
transcurridos cinco afios desde la fecha de su nombramiento o reeleccién, seglin sea € caso,
de conformidad con lo que se detalla en latabla anterior, y con el limite de edad sefial ado.

16.2 Informacion sobre los contratos de miembros de los 6rganos de administracion,
de gestion o de supervison con € Emisor o cualquiera de sus filiales que prevean
beneficios alaterminacion de sus funciones, o la cor r espondiente declar acidn negativa

Con respecto a cldusulas de garantia o blindaje, para casos de despido o cambios de control a
favor de Consgjeros 0 miembros de la Alta Direccion de la Sociedad o de su Grupo, en
Metrovacesa hay establecidas cldusulas de blindge en cinco contratos relativas a
determinados supuestos en caso de despido, que suponen un compromiso laboral cifrado en
términos econdmicos en 4.738 miles de euros a 31 de diciembre de 2010. En € gercicio 2009
existieron clausulas de este tipo respecto de dos contratos, suponiendo un compromiso laboral
cifrado en términos econdmicos en 4.968 miles de euros, mientras que en 2008 fue de 2.465
miles de euros.

16.3 Informaciéon sobre € comité de auditoria v € comité de retribuciones del
Emisor, incluidos los nombres de los miembros del comité vy un resumen de su
reglamento interno

@ Comisién Ejecutiva

La Comision Ejecutiva estd compuesta por e nimero de Consgeros que determine el
Consgjo. El nombramiento de sus miembros requiere € voto favorable de, a menos, dos
tercios de los miembros del Consgo. Actuara como Presidente de la Comision Ejecutiva €
Presidente del Consgjo y desempefiara su secretaria el Secretario del Consegjo 0 € miembro de
la Comision Ejecutiva que ésta designe a efecto. Para que se considere vélidamente reunida
serd necesario el concurso a la reunion de la mitad mas uno de sus miembros. Durante €
gercicio 2010, la Comisién Ejecutiva ha celebrado 11 sesiones.

La Comision Ejecutiva se rige por lo establecido en € Reglamento del Consgo de
Administracién (articulo 13) y por sus propias normas de autorregul acion.

En agquellos casos en que, ajuicio de la mayoria de los miembros de la Comisién Ejecutiva, la
importancia del asunto asi 10 aconsgje, los acuerdos adoptados por la Comision se someteran
aratificacion del Consgo. Lo anterior seréd de aplicacion a aquellos asuntos que el Consgo
hubiese remitido para su estudio a la Comision Ejecutiva, reservandose la Ultima decision
sobre los mismos. En cualquier otro caso, los acuerdos adoptados por la Comisién Ejecutiva
serén vaidos y vinculantes sin necesidad de ratificacion posterior por el Consgjo.

La Comision Ejecutiva habra de informar a Consgo de los asuntos tratados y de las
decisiones adoptadas en sus sesiones.

A lafecha de emision del presente Folleto, esta integrada por 3 Consgjeros Dominicales, 1
Consgjero otro Externo y 1 Consgjero Ejecutivo.

(b Comisién de Auditoria

La composicion de la Comision de Auditoria de Metrovacesa se detalla en el apartado 14.1
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del presente Documento de Registro.

La Comisién de Auditoria de Metrovacesa se regula en los Estatutos Sociaes, en €
Reglamento del Consgjo de Administracion, y en el Reglamento de la Comision de Auditoria
(cuyo texto refundido fue aprobado por la propia Comision en su reunion de fecha 7 de
octubre de 2004). Las anteriores normas sociales establecen |os principios de actuacion de la
Comisién de Auditoria de Metrovacesa, las reglas bésicas de su organizacion vy
funcionamiento y las normas de conducta de sus miembros.

La Comision de Auditoria estard compuesta por, a menos, tres Consgjeros y un Secretario no
Consgero. La designacion de sus miembros corresponde a Consgjo de Administracion, los
Consgeros no gecutivos deberdn ser mayoria y de entre ellos la Comision elegird a su
Presidente. La designacion como miembro de la Comision sera por un plazo de cuatro afos,
pudiendo ser reelegido una vez transcurrido un afio desde su cese. El Secretario, al no ser
Consgjero, giercera su cargo de formaindefinida.

Las principales funciones de la Comisién de Auditoria son, entre otras, proponer al Consgjo
de Administracion e nombramiento de auditores de cuentas externos, asi como las
condiciones de su contratacion, supervisar € cumplimiento del contrato de Auditoria y los
servicios de auditoria interna, supervisar e proceso de informacion financiera y sistemas de
control interno de la Sociedad, revisar la informacién financiera periddica que deba
suministrar el Consegjo a los mercados, revisar |las cuentas de la Sociedad y vigilar en genera
el cumplimiento de la normativa legal.

El Consgo de Administracion ha delegado, en los términos reglamentariamente establecidos,
a la Comisién de Auditoria las funciones de supervisién del cumplimiento del contrato de
auditoria, procurando que la opinion sobre las cuentas anuales y |os contenidos principales del
Informe de Auditoria sean redactados de forma claray precisa.

La Comision de Auditoria se reunird, al menos, cuatro veces a afio y en todo caso cada vez
gue e Consgjo de Administracion o su Presidente o solicite y, sin perjuicio de lo anterior, la
Comisién se reunird una vez a afio para evaluar la eficienciay el cumplimiento de las reglas
y procedimientos de gobierno de la Sociedad. No obstante o anterior se viene reuniendo
mensual mente desde finales de 2009.

Durante € gjercicio 2009 la Comisién de Auditoria se ha reunido en 8 ocasiones y, durante el
gercicio 2010, se ha celebrado a menos una por mes, excepto € mes de agosto, por |o que en
total han sido 11 reuniones de la Comision de Auditoria.

Las sesiones se han celebrado con arreglo a un orden del dia previamente fijado y remitido
con antelacién a los miembros de la Comisién, junto con la convocatoria de cada reunion.
Las deliberaciones de esta Comision y los acuerdos y decisiones adoptados por la misma se
documentan en la correspondiente acta de cada sesion.

El Auditor Externo ha comparecido alas reuniones de la Comision de Auditoria siempre que
ha sido requerido al efecto.

() Comision de Nombramientos y Retribuciones

La composicion de la Comision de Nombramientos y Retribuciones de Metrovacesa se detdla
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en € apartado 14.1 del presente Documento de Registro.

La Comision de Nombramientos y Retribuciones de Metrovacesa se regula en los Estatutos
Socides, en e Reglamento del Consgo de Administracion, y en e Reglamento de la
Comision de Nombramientos y Retribuciones. Las anteriores normas sociales establecen los
principios de actuacion de la Comision de Nombramientos y Retribuciones de Metrovacesa,
las reglas bésicas de su organizacion y funcionamiento y las normas de conducta de sus
miembros.

La Comision de Nombramientos y Retribuciones estara formada por, a menos, tres
Consgjeros (que deberan tener € carécter de externos, serén nombrados por un plazo de dos
anos, renovable por periodos de igual duracion) y un secretario, que podra no ser Consgiero, y
que gjercera su cargo de formaindefinida, salvo que sea Consgero.

L as principales funciones de la Comision de Nombramientos y Retribuciones son, entre otras,
formular y revisar los criterios que deben seguirse para la composicion del Consgjo y la
seleccién de candidatos a éste, elevar al Consgjo las propuestas de nombramiento o reeleccién
de Consgieros y de los miembros que deban formar parte de cada una de las Comisiones,
proponer al Consgo € sistema y la cuantia de la retribucion anua del 6rgano de
administracién, velar por la transparencia de las retribuciones de la Sociedad, informar sobre
la contratacion de los miembros de la alta direccion del Grupo, informar en relacion con las
transacciones que impliquen o puedan implicar conflictos de intereses y, en general, sobre las
materias contempladas en el Reglamento del Consejo de Administracion.

La Comision se reunira cada vez que el Consgo o su Presidente soliciten la emisién de un
informe o la adopcion de propuestas y, en cuaquier caso, siempre que resulte conveniente
parael buen desarrollo de sus funciones.

Durante €l gercicio 2009 la Comisién de Nombramientos y Retribuciones se hareunido en 14
ocasiones, y durante el gjercicio 2010 se han celebrado 3 sesiones.

164 Declaracion de s & Emisor cumple & régimen o regimenes de gobierno
corpor ativo de su pais de constitucion. En caso de que e Emisor no cumpla ese régimen,
debe incluirse una declaracion a ese efecto, asi como una explicacion del motivo por €
cual @ Emisor no cumple ese régimen

Metrovacesa entiende que cumple sustanciamente con e Cdadigo Unificado de Buen
Gobierno de Sociedades Cotizadas aprobado € 19 de mayo de 2006 por el Grupo Especia de
Trabajo nombrado por € gobierno para asesorar a la Comision Nacional del Mercado de
Valores en la armonizacion y actualizacion de las recomendaciones de buen gobierno de
sociedades cotizadas (¢l Cddigo Unificado de Buen Gobierno), con las siguientes
mati zaciones:

e Por lo que respecta a la Recomendacién 132 que exige que € nimero de conseeros
independientes represente a menos un tercio del total de los consgeros, en la
actualidad e Consgo estd formado por 10 consgeros, de los que 2 ostentan la
condicion de independientes, por lo que representan el 20%. No obstante, larelacion
entre el nimero de consgjeros dominicalesy el de independientes reflgja ampliamente
la situacion accionarial de la Sociedad, dado que en torno a 65% del capital es
titularidad de accionistas representados en e Consgjo de Administracion por
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consgjeros dominicales. Ademas, actualmente nueve de los diez consgeros son
externos, por lo que se cumple la recomendacién del Codigo Unificado de Buen
Gobierno en este sentido, ya que los consgeros externos representan la mayoria de
los miembros del Consegjo de Administracion.

En cuanto a la Recomendacion 152 relativa a nimero de consgeras, debe
mencionarse que en la actualidad no existen consgeras en e Consgo de
Administracién de Metrovacesa. No obstante, la Comision de Nombramientos y
Retribuciones sigue un criterio de seleccién de posibles candidatos al Consgjo de
Administracion absolutamente objetivo, proponiendo a sus candidatos en atencion a
sus condiciones personaesy profesionales, sin que haya discriminaciones explicitas o
implicitas por razones de sexo.

En cuanto ala Recomendacion 162 relativa alainformacion y participacion activa de
los consgeras, debe mencionarse que es practica habitua de la Sociedad entregar la
documentacion necesaria para la correcta 'y completa informacion de los consejeros
junto con la convocatoria 'y € orden del dia de cada reunién. Por otra, parte, €l
articulo 17 de Reglamento del Consgo de Administracion establece, a regular el
desarrollo de las reuniones del Consgo que el Presidente organizara €l debate
procurando y promoviendo la participacion de todos los consgeros en las
deliberaciones del 6rgano, asimismo € articulo 29 de los Estatutos Sociales establece
que corresponde al Presidente del Consgjo conceder v retirar €l uso de la palabraalos
miembros del Consgjo de Administracion y a las personas vinculadas a la empresa,
cuya presencia se haya podido requerir, dar por cerrados los debates, someter a
votacion cualquier cuestion controvertida y proclamar e resultado que se obtuviere.
Respecto al derecho a recibir informacidn suficiente por |os consgeros, se establece
en € articulo 16.7 que junto con la convocatoria del Consgjo se remitira el Orden del
diadelareunion.

Respecto a la Recomendacion 222 del Codigo Unificado de Buen Gobierno relativa a
la evaluacion del Consgjo de Administracion, € Presidente y € primer gecutivo se
hace constar que, en relacion con la evaluacion periddica del consgjero delegado, s
bien no estd especificamente prevista, se est4 en proceso de implantacion de un
sistema de eval uacion.

En cuanto a la Recomendacion 242 del Codigo Unificado de Buen Gobierno, relativa
a derecho de los consgeros a recibir €l asesoramiento necesario, dentro de las
facultades genera es de informacion descritas en la recomendacion n° 23, no se recoge
expresamente la facultad de obtener asesoramiento externo para circunstancias
especiaes, ya que € asesoramiento ordinario recae en la figura del Secretario del
Consgjo, que segun lo establecido en e articulo 11 del Reglamento del Consgjo le
corresponde prestar alos consgjeros e asesoramiento y lainformacion necesaria.

En cuanto a la Recomendacién 252 del Codigo Unificado de Buen Gobierno, relativo
a los programas de orientacién y actualizacion para un conocimiento rgpido y
suficiente de la Sociedad, y de sus reglas de gobierno corporativo, la Sociedad tiene
por costumbre entregar toda la informacion relevante a los consejeros nombrados.
Asimismo, se les ofrece el acceso a toda la informacion adicional que estimen
adecuada y se les entrega informacion actualizada cuando las circunstancias asi o
exigen. No obstante, no existe un programa de orientacion en sentido estricto.
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Respecto a la Recomendacion 262 del Codigo Unificado de Buen Gobierno, en cuanto
a gue los consgjeros informen de sus restantes obligaciones profesionales y que se
establezcan reglas sobre el nimero de consgos de los que puedan formar parte los
consgjeros, Metrovacesa cumple parcialmente con la misma. En este sentido, la
Sociedad no ha establecido, hasta la fecha, reglas sobre e ndmero maximo de
Consgjos de Administracion de los que los consegjeros de Metrovacesa puedan formar
parte, si bien, de forma expresa, e articulo 32 del Reglamento del Consgo de
Administracion establece una obligacién de no competencia, determinando que
“antes de aceptar cualquier puesto directivo en otra compariia o entidad que tenga
un objeto social total o parcialmente andlogo al de la Compariia, e Consgjero
debera consultar al Consgjo y acatar la decison que éste, previo informe de la
Comisién de Nombramientos y Retribuciones, adopte al respecto”.

En cuanto a la Recomendacion 312 que exige que no se proponga € cese de
consgjeros independientes antes del cumplimento del periodo estatutario, salvo en
caso de justa causa, resulta normal que los consgjeros independientes abandonen su
puesto cuando, de forma sobrevenida, dejen de cumplir alguno de los criterios de
independencia.  De no darse ta circunstancia, y siempre que no incumpla sus
obligaciones, €l consegjero independiente debe gozar de cierta estabilidad en el cargo y
quedar d abrigo de lavoluntad de |os g ecutivos o de los accionistas significativos.

Por o que respecta a la Recomendacion 322 que obliga a los consgjeros a informar y,
en su caso, dimitir en situaciones en las que puedan perjudicar a crédito y reputacion
de la Sociedad, €l Reglamento del Consegjo recoge en su articulo 26, al regular €l cese
de los consgeros, que cesardn cuando su permanencia en € Consglo pueda poner en
riesgo los intereses de la Compariia.

En cuanto a la Recomendacion 342 que exige que los consegjeros expliquen el motivo
de su cese antes del término de su mandato, es practica de actuacién que cuando un
consgero dimite antes del término de su mandato, éste informe al Consgo de
Administracion de las razones que 1o han motivado. Dicho cese es comunicado como
hecho relevante y se reflga en el Informe Anual de Gobierno Corporativo. No
obstante, laexplicacion del cese no se hace por escrito en latotalidad de los casos.

La Recomendacion 407 exige que el Consgjo de Administracion someta a votacion de
la Junta General de Accionistas, como punto separado del orden del diay con carécter
consultivo, un informe sobre la politica retributiva de los consgjeros, poniéndose
dicho informe a disposicion de los accionistas. En relacion con esta recomendacion,
la Sociedad no somete expresamente un informe de politica retributiva de los
consgjeros. No obstante, la Sociedad incluyé como punto del orden del dia separado
de la Junta General la aprobacion de la retribucion de los consejeros para € gjercicio
2009 que preveé actualizaciones a IPC si no hay nuevos acuerdos. Por otro lado, la
Sociedad explicay justifica los conceptos retributivos y se aportan todos |os datos e
informacion que deberian incluirse en un informe de politica retributiva en sentido
estricto, tanto en el Informe Anual de Gobierno Corporativo como en lamemoria.

En lo relativo a la Recomendacion 412 que establece que la memoria detale las
retribuciones de los consgeros durante el gercicio correspondiente, la Sociedad, a
objeto de ofrecer una informacion detallada de las retribuciones percibidas por el
Consgo de Administracion y sus Altos Directivos, incluye € detale de las
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remuneraciones de éstos dentro del apartado Organos de Gobierno recogido en el
Informe Anual.

e Enlorelativo ala Recomendacion 422 que establece que en la Comision Ejecutiva la
estructura de participacion de las diferentes Categorias de consgjeros sea similar ala
del propio Consgjo, se hace constar que a cierre del gercicio 2009, la Comision
Ejecutiva esta formada por 5 miembros de los que 3 son de caracter dominical, 1 de
caréacter otro externo y 1 de carécter gecutivo, por 1o que mantiene una estructura
similar, pero no idéntica al no existir independientes, a la composicion del Consgjo.
El Secretario del Consgjo de Administracién lo esalavez de la Comision Ejecutiva.

e La Sociedad cumple parcialmente con la Recomendacion 442 ya que, aunque los
Estatutos Socides prevén la creacion de las Comisiones de Auditoria y de
Nombramientos y Retribuciones y recogen sus reglas de funcionamiento, y ambas
tienen su propio Reglamento a tales efectos, la composicion actual de las mismas ho
sigue la recomendacién del Cédigo Unificado de Buen Gobierno. En concreto, la
Comisién de Auditoria puede estar integrada por consejeros g ecutivos (no podrén ser
mayoria entre sus miembros), mientras que los miembros de la Comision de
Nombramientos y Retribuciones deberan tener carécter de externos. No se recoge
expresamente que los Presidentes sean consgjeros independientes, ni que puedan
recabar asesoramiento externo, ni la obligatoriedad de remitir copia de sus actas a
Consgjo, s bien en la préactica ha empezado arealizarse.

e En cuanto ala Recomendacion 542 que se refiere a que la mayoria de los miembros
de la Comisién de nombramientos y retribuciones sean consejeros independientes, se
hace notar que en la actualidad la referida comision esta formada por 3 miembros, 2
de los cuaes son dominicales y uno independiente.

e En cuanto a la Recomendacion 552 referida a las funciones de la Comision de
Nombramientos y Retribuciones, Metrovacesa entiende que cumple con la misma de
forma parcial, ya que, si bien las cuestiones que se detallan en la Recomendacidn no
son especificamente recogidas en el reglamento de la Comision de Nombramientos y
Retribuciones (a salvo de lareferidaainformar sobre la contratacion de los miembros
de dta direccidn), las mismas se encuentran integradas de manera genérica dentro de
las funciones generales atribuidas a la Comision de Nombramientos y Retribuciones,
y se ven amparadas por los principios que rigen € citado Reglamento.

Metrovacesa es consciente de que es su deber € comportarse con la méxima transparencia en
todas sus actuaciones y, por consiguiente, esta realizando sus mejores esfuerzos para
implementar las medidas que resulten necesarias para adaptar progresivamente su normativa
interna a las normas de Buen Gobierno Corporativo.

Ademas, la Sociedad cuenta con un Cadigo de Conducta en materias relativas a los mercados
de valores que se une a otros instrumentos basicos para reforzar e cumplimiento de las
normas de Buen Gobierno, y la Comisién de Nombramientos y Retribuciones vela por €
cumplimiento de todo este conjunto de normas.

Asimismo, y con arreglo a articulo 117 de la Ley de Mercado de Vaores, en la redaccion

dada por la Ley 26/2003 y por la Orden 3722/2003 del Ministerio de Economiay Hacienda, la
totalidad de lainformacién referida en dicho articul o es fécilmente accesible en la pagina web
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corporativala Sociedad (www.metrovacesa.com).

En dicha pagina se puede consultar, entre otrainformacion, lasiguiente:

) los Estatutos Sociales;

(b) el Reglamento de la Junta General de Accionistas;

(©) el Reglamento del Consgjo de Administracion;

(d) el Reglamento de la Comision de Auditoria;

(e) el Reglamento de la Comision de Nombramientos y Retribuciones; y

) el Reglamento Interno de Conducta en materias relativas alos Mercados de Valores.
17. EMPLEADOS

17.1  Numero deempleados al final del periodo o la media para cada g ercicio durante

el periodo cubierto por la informacion financiera historica y desglose de las per sonas
empleadas por categoriaprincipal de actividad y situacion geogr afica

El nimero medio de personas empleadas en el curso de los gercicios terminados a 31 de
diciembre de 2010, 2009, y 2008 por & Grupo Metrovacesa, hasido € siguiente:

31/12/2010 31/12/2009 31/12/2008
CATEGORIA DE LOSEMPLEADOS

Hbrs. Mijrs. Total Hbrs. Mjrs. Total Hbrs. Mjrs. Total

Directivos 20 7 27 26 10 36 35 9 44
Jefes y Técnicos 82 65 147 89 61 150 158 85 243
Administrativos y comerciales 23 38 61 35 59 94 47 106 153
Oficios varios y subalternos 7 2 9 9 13 22 13 25 38
Total 132 112 244 159 143 302 253 225 478

17.2  Acciones y opciones de compra de acciones de los consgieros v altos dir ectivos
mencionados en € apartado 14.1

El total de las acciones de Metrovacesa de las que son titulares directa e indirectamente los
actuales Consgieros de la Sociedad, a la fecha del presente Documento de Registro, son las
gue se detallan a continuacion:

N°de N° de acciones N° de acciones % total ¢
NOMBRE DEL CONSEJERO acciones L capital
; indirectas total .
directas social
D. Vitalino M. Nafria Aznar 10 0 10 0,000
D. Eduardo Pargja Quirds 500 0 500 0,001
D. José Maria Fernandez Conquero 1 0 1 0,000
D. Remigio Iglesias Surribas 10 0 10 0,000
D. Juan Ddlibes Liniers 100 0 100 0,000
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N° de N° deacciones N°de acciones % total §
NOMBRE DEL CONSEJERO acciones L capital
; indirectas total )
directas social
D. Antonio José B§ar Gonzdez 1 0 1 0,000
Inmogestion y Patrimonios, SA. 1 0 1 0,000
D. Juan Jiménez Delgado 10 0 10 0,000
D. Sixto Jiménez Munian 100 0 100 0,000
D. Alberto Pefia Pesqueira 0 0 0 0,000
Total Consgjeros 733 0 733 0,001

El total de las acciones de Metrovacesa de las que son titulares directa e indirectamente |los
actuales altos directivos de la Sociedad, a la fecha del presente Documento de Registro, son
las que se detallan a continuaci én:

N° deacciones N°deacciones N°deacciones % total &
NOMBRE DEL ALTO DIRECTIVO

directas indirectas total capital social
D. Joaquin Fernandez del Rio 30 0 30 0,000
D. Manuel Liedo Alvarez 130 0 130 0,000
D. Miguel Valero Abad 30 0 30 0,000
D. JesUs Vicente Asenjo 30 0 30 0,000
Dia. Itziar Mendizabal Henares 30 0 30 0,000
Dfia. Elena Escalona Lara 30 0 30 0,000
Total altosdirectivos 280 0 280 0,000

Con respecto al resto de los directivos de la Sociedad no mencionados en la tabla anterior y
que se detallan en e apartado 14.1.1 del presente Documento de Registro, se hace constar
que, a la fecha del mismo, no tienen ninguna participacion directa o indirecta en el capital
social de la Sociedad.

17.3 Descripcion de todo acuerdo de participacion de los empleados en € capital de
Emisor

A fecha del presente Documento de Registro, no existe ningun plan de opciones sobre
acciones de Metrovacesa, y, del mismo modo, tampoco existia a 31 de diciembre de 2010, ni
a 31 de diciembre de 2009 ni a 31 de diciembre de 2008.

18. ACCIONISTASPRINCIPALES

18.1 Nombre de cualguier persona _que no pertenezca a los Organos de
administracion, de gestién o de supervison que, directa o indirectamente, tenga un
inter és declarable, seglin el derecho nacional del Emisor, en €l capital o en los der echos
de voto del Emisor, asi como la cuantia del interés de cada una de esas personas 0, en
caso de no haber tales personas, |a correspondiente declar acion negativa

Los accionistas y su porcentaje de participacion sobre el capital social de Metrovacesa a la
fecha dedl presente Documento de Registro son |os siguientes:
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N° de N° de N° de % total

ACCIONISTA acciones acciones acciones sobre
directas indirectas total capital

D. Romén Sanahuja Pons 11.641 12.049.970%Y  12.061.611 17,317
Banco Santander, SA. 10.106.192  6.356.243®  16.462.435 23,635
Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, S.A. 7.963.735 -- 7.963.735 11,433
Banco de Sabadell, SA. 7.248.647 -- 7.248.647 10,407
Banco Popular Espafiol, S.A. 7.606.191 -- 7.606.191 10,920
Banco Financiero y de Ahorros, S.A. 6.356.192®  6.356.192 9,125
Barclays Plc 8.725 4.863.827  4.872.552 6,996
Cajade Ahorrosy Pensiones de Barcelona 3.611.975 -- 3.611.975 5,186

@

D. Romén Sanahuja Pons ostenta su participacion indirecta a través de las sociedades Cresa Patrimonial, S.AA., Undertake

Options, S.L. y varias personas fisicas vinculadas a D. Roman Sanahuja Pons.

@

Titulos de RentaFija, S.A. (52 acciones).

©)
4

Banco Santander, S.A. ostenta su participacion indirecta a través de Banco Espariol de Crédito, S.A. (6.356.191 acciones) y de

Banco Financieroy de Ahorros, S.A. ostenta su participacion indirecta através de Bankia, S.A.
Barclays Plc ostenta su participacion indirecta a través de Barclays Bank, Plc, Sucursal en Espafia.

Ejercicio de los derechos de voto de D. Roman Sanahuja Pons

De conformidad con la informacion publica disponible, los derechos de voto atribuidos a D.
Roman Sanahuja Pons (17,486% del total de derechos de voto de Metrovacesa, sin descontar
la autocartera de la sociedad) se gercitaran, en cada una de las Juntas Generdes de
Metrovacesa, de laforma que se indicaa continuacion:

% de
derechos
devoto
cedidos

Personafisica o juridica que gercitara
los der echos de voto cedidos:

Formade gercicio

2,21%
0,80%

11,21%

3,2%

D. Roman Sanahuja Pons
D. Romén Sanahuja Pons

D. Romén Sanahuja Pons (0, en ausencia de
instrucciones de HSBC, por Banco Bilbao
Vizcaya Argentaria, S.A., Banco Popular,
SA., Banco de Sabadell, SA. y Cga de
Ahorros y Monte de Piedad de Madrid
(actualmente Bankia, S.A) en virtud de
delegaciones de voto para su e€jercicio
discreciona en laJunta General.

Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, SA.,
Banco Popular, S.A., Banco de Sabadell,
S.A. y Cagjade Ahorros y Monte de Piedad
de Madrid (actualmente Bankia, SA.) @

Siguiendo instrucciones de Institut Catala
de Finances
Siguiendo
Catalunya
Siguiendo instrucciones de HSBC (o, en
ausencia de instrucciones de HSBC,
directamente por Banco Bilbao Vizcaya
Argentaria, S.A., Banco Popular, SA.,
Banco de Sabadell, SA. y Cajade Ahorros
y Monte de Piedad de Madrid (actualmente
Bankia, S.A.) en virtud de delegaciones de
voto®)

En virtud de delegaciones de voto para su
gjercicio discrecional en la Junta General

instrucciones de Caixa de
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% de

derechos  Personafisicaojuridicaquegercitara
devoto los der echos de voto cedidos:

Formade gercicio

cedidos

(1) Ladistribucion delos derechos de voto entre Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, S.A., Banco Popular, S.A., Banco de
Sabadell, S.A. y Caade Ahorros y Monte de Piedad de Madrid (actualmente Bankia, S.A.) seralasiguiente:

(o]

Banco Popular, S.A., Banco de Sabadell, SA. y Caja de Ahorros y Monte de Piedad de Madrid (actualmente Bankia,
SAA.) podrén solicitar a D. Roméan Sanahuja Pons la delegacion para € gercicio discreciona de derechos de voto
correspondientes a un nimero de acciones tal que, sumadas a la participacion de la que cada una de ellas sea titular en
cada momento, no excedan del 25% del capital social de Metrovacesa;

Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, S.A. podra solicitar a D. Romén Sanahuja Pons la delegacion para € gercicio
discrecional de derechos de voto correspondientes a un nimero de acciones tal que, sumadas a la participacion de la
que seatitular en cada momento, no excedan del 29% del capital social de Metrovacesa; y

Si en cualquier momento, dichas entidades solicitaran individual o conjuntamente la delegacién para € gercicio
discrecional de derechos de voto correspondientes a un nimero de acciones superior al que ostenta D. Roméan Sanahuja
en ese momento, los derechos de voto se prorratearan entre las entidades solicitantes en proporcion a nimero de
acciones solicitado por cada una de ellas.

Instrumentos financieros sobre acciones de Metrovacesa atribuibles a D. Roman Sanahuja

Pons

Ademés de su participacion directa e indirecta en Metrovacesa, D. Roméan Sanhauja Pons
cuenta con los siguientes instrumentos financieros sobre acciones de M etrovacesa:

@

(b)

18.2

una opcién de compra, liquidable por entrega fisica, concedida a Cotton Magenta,
S.L. (sociedad controlada directamente por D. Romén Sanhauja Pons) sobre
7.500.000 acciones de Metrovacesa (representativas del 10,768% de su capita
socia), gercitable, total o parciamente, en cualquier momento durante un plazo de 4
afos a contar desde el 20 de febrero de 2009, a un precio de 57 euros por accion mas
un interés anua acumulado del 3,5% menos los dividendos entretanto repartidos.
Dicha opcién fue concedida por Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, S.AA., Banco
Popular Espariol, S.A. y Banco de Sabadell, S.A. (sobre 1.250.000 acciones cada uno)
y por Banco Santander, S.A. (sobre 3.750.000 acciones); y

una opcién de compra, liquidable por diferencias, concedida por la entidad Barclays
Bank Plc., Sucursal en Espafia, a la sociedad Cresa Patrimonial, S.L. (sociedad
controlada directamente por D. Romén Sanhauja Pons) sobre 4.863.427 acciones de
Metrovacesa (representativas del 6,892% del capital socia de la Sociedad)
gercitable, total o parciamente, en cualquier momento hasta € dia 7 de abril de
2013, a un precio de 46,29 euros, menos e importe total de los dividendos en
metalico declarados y pagados hastalafecha del gercicio de laopcion.

S los accionistas principales del Emisor tienen distintos der echos de voto, o la

correspondiente declar acion negativa

Todas las acciones representativas del capital de Metrovacesa son de la misma clase y gozan
de los mismos derechos politicos y econdmicos. Cada accion da derecho a un voto, ho
existiendo acciones privilegiadas.
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18.3 Declaracion de s € Emisor es directa o indirectamente propiedad o esta bajo
control v quién lo ejerce, y describir e caracter de ese control y las medidas adoptadas
para garantizar que no se abusa de ese control

Seglin seindica en €l apartado 5.1.5.E) del presente Documento de Registro, con fecha 20 de
febrero de 2009, la familia Sanahuja alcanzd un acuerdo con sus acreedores financieros en
virtud del cual comprometio a ceder a Anida Operaciones Singulares, S.L. (sociedad
perteneciente a grupo de Banco Bilbao Vizcaya Argentaria S.A.), a Banco Espafiol de
Crédito S.A., a Banco Popular Espariol S.A., a Banco de Sabadell SA., a Banco Santander
S.A. y a Cga de Ahorros y Monte de Piedad de Madrid (actualmente Bankia, S.A.) los
derechos de voto sobre las acciones de Grupo Metrovacesa de las que sea titular (véase
apartado 18.1 del presente Folleto en relacidon con el gercicio de los derechos de voto de D.
Romén Sanahuija).

Asimismo, con fecha 18 de marzo de 2011, la Sociedad comunicé la celebracion de un
acuerdo de capitalizacion y voto que contiene un pacto parasocial entre accionistas relativo a
gercicio del derecho de voto por l1os Bancos Accionistas en la Junta general de accionistas de
fecha 28 de junio de 2011. En virtud de citado pacto, los Bancos Accionistas se
comprometieron a votar a favor de la propuesta de aumento de capitd sometida a la
mencionada Junta Genera, sin que los términos del pacto se extendieran a ningln otro
acuerdo o a futuras Juntas Generales de la Sociedad y, por lo tanto, se extinguié por su
cumplimiento una vez celebrada la Junta General Ordinaria de Metrovacesa del pasado dia 28
dejunio.

A excepcion de lo indicado en e pérrafo anterior, no existe ningun otro acuerdo relativo al
gercicio de los derechos de voto en la Junta General de accionistas entre los accionistas de
participaciones significativas, y no existen pactos de accionistas en virtud de los cuales las
partes queden obligadas a adoptar, mediante un gercicio concertado de los derechos de voto
de que dispongan, una politicacomun en lo que se refiere ala gestion de la Sociedad.

La Sociedad no conoce de la existencia de ninguna persona fisica o juridica que gerza o
pueda gjercer, directa o indirectamente, € control sobre la misma de conformidad con lo
previsto en € articulo 42 del Codigo de Comercio.

18.4 Descripcién de todo acuerdo, conocido del Emisor, cuya aplicacion pueda en una
fecha ulterior dar lugar a un cambio en €l control del Emisor

La Sociedad no tiene conocimiento de ningun acuerdo cuya aplicacion pueda en una fecha
ulterior dar lugar aun cambio en el control de la Sociedad.

19. OPERACIONESCON PARTESVINCULADAS

Todas las operaciones con partes vinculadas, segin su definicién contenida en la Orden
EHA/3050/2004, de 15 de septiembre de 2004, relativa a la informacion sobre operaciones
vinculadas, durante € periodo cubierto durante la informacion financiera histérica 'y hasta la
fecha de emision del presente Folleto, son propias del tréfico ordinario de la Sociedad y han
sido realizadas en condiciones de mercado.

Se consideran “partes vinculadas’ al Grupo, adicionalmente a las entidades dependientes,
asociadas y multigrupo, los accionistas, e “persona clave’ de la Direccion de la Sociedad
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(miembros de su Consgjo de Administracion y los Directores, junto a sus familiares
cercanos), asi como las entidades sobre las que € personal clave de la Direccidn pueda g ercer
unainfluencia significativa o tener su control.

En relacion con las operaciones vinculadas, se hace constar que, en febrero de 2009 y como
consecuencia del acuerdo de reestructuracién financiera descrito en el apartado 5.1.5.E) del
presente Documento de Registro, se produjo la entrada de los Bancos Accionistas en €
accionariado de Metrovacesa. Asimismo, desde dicha fecha, la totalidad de los consejeros
dominicales de la Sociedad han sido nombrados a propuesta de los citados Bancos
Accionistas. En consecuencia, y desde el citado gercicio 2009, |os Bancos Accionistas tienen
la consideracion de “partes vinculadas”.

De acuerdo con € Reglamento del Consgjo de Administracién, corresponde a Consgjo de
Administracién, previo informe de la Comisién de Auditoria, € conocimiento y autorizacion
de las operaciones en las que intervengan directa o indirectamente (o a través de empresas o
familiares hasta tercer grado) accionistas, consejeros o miembros de la alta direccion distintas
del curso ordinario de la Sociedad y/o en condiciones que no sean de mercado.

Ademas, existe cierta regulacion en materia de conflictos de interés por la cua se exige que
los miembros del Consgo de Administracion se abstengan de asistir e intervenir en las
deliberaciones gque afecten a asuntos en 10s que estén interesados personalmente por razones
aenas a la Sociedad. En este sentido, se considerara que también existe interés personal de
algiin miembro del Consejo de Administracion cuando el asunto afecte a algiin miembro de su
familia o a una sociedad en |a que desempefien un puesto directivo o tengan una participacion
significativa (véase el apartado 14.2 del presente Documento de Registro para una descripcion
detallada de las situaciones de conflictos de interés para € periodo cubierto por la
informacion financiera histérica).

A continuacion se detallan las operaciones con partes vinculadas en los gercicios 2008, 2009
y 2010 asi como durante los cinco primeros meses del gjercicio 2011. La Sociedad no dispone
del desglose de las operaciones con partes vinculadas desde el 31 de mayo de 2011 hasta la
fecha de aprobacidn del presente Documento de Registro, si bien, todas ellas han sido, a igual
gue las restantes operaciones con partes vinculadas descritas en el presente apartado, propias
del tré&fico ordinario de la Sociedad y realizadas en condiciones de mercado.

19.1 Operacionesvinculadasrealizadas en € gercicio 2011

Las operaciones representativas de gastos o0 ingresos para € Grupo mantenidas con sus
accionistas significativos a 31 de mayo de 2011 fueron las siguientes:

Nombre o

Nombre o denominacion S . Naturaleza . Importe
. o denominacion social Tipodela .
social del accionista . dela g (milesde
SR dela sociedad o - operacion
significativo . relacion eur os)
entidad de su grupo
Acuerdos de
DESARROLLOS Financiacion flp&n;ﬁ\g;on
BANCO SANTANDERSA.  ESTRUCTURALES . prestamos y 6.497
Vigente aportaciones de
VAINES )
capital
(prestatario)
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Nombre o

Nombre o denominacion R . Naturaleza . Importe
. o denominacion social Tipodela .
social del accionista . dela g (milesde
SR dela sociedad o - operacion
significativo . relacion eur os)
entidad de su grupo
DESARROLLOS Hipoteca Garantias
BANCO SANTANDER SA. ESTRUCTURALES sobre avales regtados 6.497
VAINES inmuebles P
BANCO SANTANDERSA.  VETROVACESA, — Comisiones  Gastos 4.425
SA. eintereses financieros
BANCO SANTANDERSA.  METROVACESA,  Sddovivo  Compromisos 4 5q, g5
SA. derivados adquiridos
BANCO SANTANDERSA.  METROVACESA,  Avales Gaantiasy 4 gg4
SA. recibidos avales recibidos
Acuerdos de
financiacion
BANCO SANTANDERSA.  WETROVACESA, — Financiacion  préstamosy g5 49
SA. Vigente aportaciones de
capital
(prestatario)
Alquiler de
BANCO SANTANDER SA. '\SAETROVACESA’ inmuebles Arrendamientos 181
o (arrendador)
Hipoteca .
BANCO SANTANDER SA.  METROVACESA, e Garantiasy 419323
SA. ; avales prestados
inmuebles
Acuerdos de
PARQUES financiacion
EMPRESARIALES Financiacion  préstamosy
BANCO SANTANDER SA. GRAN EUROPA, vigente aportaciones de 8.050
SA capital
(prestatario)
PARQUES Hipoteca
EMPRESARIALES Garantias y
BANCO SANTANDER SA. GRAN EUROPA. _sobre avales prestados 8.050
SA inmuebles
PROMOCIONES Avales Garantias
BANCO SANTANDER SA. VALLEBRAMEN, o Y. 665
SL recibidos avalesrecibidos
PROMOCIONES Hipotecas Garantias
BANCO SANTANDER SA. VALLEBRAMEN, sobre Y 8.025
; avales prestados
S.L. inmuebles
Acuerdos de
PROMOCIONES Financiacion ﬂrnéistn;rﬁ;!son
BANCO SANTANDER SA. VALLEBRAMEN, . P 105y 8.025
SL vigente aportaciones de
o capital
(prestatario)
PROMOCIONES Comisiones Gastos
BANCO SANTANDER S.A. VALLEBRAMEN, ) ; . 341
SL. eintereses financieros
PROMOCIONES Intereses Ingresos
BANCO SANTANDERSA. Al LEBRAMEN,  recibidos financieros 3
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Nombre o

Nombre o denominacion R . Naturaleza . Importe
. o denominacion social Tipodela .
social del accionista . dela g (milesde
SR dela sociedad o - operacion
significativo . relacion eur os)
entidad de su grupo
S.L.
Hipoteca Garantiasy
BANCO SANTANDER S.A. SARDOMA 2003 sobre 19.919
; avales prestados
inmuebles
Acuerdos de
financiacion
BANCO SANTANDERSA.  SARDOMA 2003 Financiacion  prestamosy 19.919
vigente aportaciones de
capital
(prestatario)
VARITELIA Comisiones Gastos
BANCO SANTANDER S.A. DISTRIBUCIONES . - . 294
SL eintereses financieros
BANCOBILBAO VIZCAYA Comisiones Gastos
ARGENTARIA SA. ACOGHE SL. cintereses  financieros 1
BANCO BILBAO VIZCAYA Avales Garantiasy
ARGENTARIA SA. ACOGHE SL. recibidos avalesrecibidos 9
CENTROS
BANCOBILBAOVIZCAYA COMERCIALES Avales Garantiasy 1
ARGENTARIA SA. METROPOLITANQOS, recibidos avales recibidos
SA.
BANCO BILBAO VIZCAYA DESARROLLOS Comisionese  Gastos
ESTRUCTURALES . - . 544
ARGENTARIA SA. intereses financieros
VAINES
BANCO BILBAO VIZCAYA  DESARROLLOS Hipoteca Garantiasy
ARGENTARIA SA ESTRUCTURALES  sobre avalesprestados 000t
o VAINES inmuebles
Acuerdos de
financiacion
BANCO BILBAO VIZCAYA DESARROLLOS Financiacion  préstamosy
ESTRUCTURALES . . 6.501
ARGENTARIA SA. vigente aportaciones de
VAINES .
capital
(prestatario)
BANCO BILBAOVIZCAYA EXPLOTACIONES o igonese  Gastos
ARGENTARIA SA URBANAS intereses financieros 1
o ESPANOLAS, SA.
BANCO BILBAO VIZCAYA ~ EXPLOTACIONES )\ e Garantiasy
ARGENTARIA SA URBANAS recibidos avales recibidos 162
o ESPANOLAS, SA.
BANCO BILBAO VIZCAYA Avales Garantiasy
ARGENTARIA SA. FONFIRT, SL recibidos avalesrecibidos 35
Acuerdos de
financiacion
BANCO BILBAO VIZCAYA :DI\IU%%BEI Ib'é‘ EI\'/A; LA Financiacion  préstamosy 5115
ARGENTARIA SA. SA vigente aportaciones de '
o capital
(prestatario)
BANCOBILBAOVIZCAYA INMOBILIARIA Hipoteca Garantiasy 5115
ARGENTARIA SA. DUQUE DE AVILA sobre avales prestados )
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Nombre o

Nombre o denominacion R . Naturaleza . Importe
. o denominacion social Tipodela .
social del accionista . dela g (milesde
SR dela sociedad o - operacion
significativo . relacion eur os)
entidad de su grupo
SA. inmuebles
BANCO BILBAOVIZCAYA  METROPARQUE Avaes Garantias y 75
ARGENTARIA SA. SA. recibidos avalesrecibidos
BANCO BILBAOVIZCAYA  METROPARQUE Comisionese  Gastos 1
ARGENTARIA SA. SA. intereses financieros
BANCO BILBAOVIZCAYA  METROVACESA, Renting Arrendamientos 6
ARGENTARIA SA. SA. equipos
BANCO BILBAOVIZCAYA  METROVACESA, Comisionese  Gastos 8.903
ARGENTARIA SA. SA. intereses financieros '
BANCOBILBAOVIZCAYA  METROVACESA, ﬁ]lnildlelgede Arrendamientos 876
ARGENTARIA SA. SA.
(Arrendador)
Hipoteca .
BANCO BILBAOVIZCAYA  METROVACESA, <obre Garantiasy 275.873
ARGENTARIA SA. SA. ; avales prestados '
inmuebles
BANCO BILBAOVIZCAYA  METROVACESA, Avales Garantiasy 119.353
ARGENTARIA SA. SA. recibidos avalesrecibidos '
Acuerdos de
financiacion
BANCO BILBAOVIZCAYA  METROVACESA, financiacion préstamos y 318.739
ARGENTARIA SA. SA. vigente aportaciones de '
capital
(prestatario)
Acuerdos de
financiacion
BANCO BILBAO VIZCAYA PARQUES financiacion ~ préstamosy
ARGENTARIA SA EMPRESARIALES ;i ente ortacionesde 1739
A GRAN EUROPA, SA V9 apol
capital
(prestatario)
BANCOBILBAOVIZCAYA  PARQUES Hipoteca Garantiasy
ARGENTARIA SA EMPRESARIALES — sobre avdlesprestados  +7 %
o GRAN EUROPA, SA  inmuebles
Acuerdos de
financiacion
BANCO BILBAO VIZCAYA IE)/IREC')I'I\F/Ieg\-l;,CA)EéSA Financiacion  préstamosy 23945
ARGENTARIA SA. SL ' Vigente aportaciones de '
o capital
(prestatario)
BANCO BILBAO VIZCAYA \éﬁs?'géﬂg ONES Comisionese  Gastos 1
ARGENTARIA SA. SL intereses financieros
Acuerdos de
financiacion
BANCO POPULAR DESARROLLOS Financiacion  préstamosy
~ ESTRUCTURALES : . 5.812
ESPANOL S.A Vigente aportaciones de
VAINES )
capital
(prestatario)
BANCO POPULAR DESARROLLOS Hipotecas Garantiasy 5812
ESPANOL S.A ESTRUCTURALES sobre avales prestados '
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Nombre o

Nombr e o denominacién d R . Naturaleza . Importe
. o enominacion social Tipodela .
social del accionista d . dela s, (milesde
SR elasociedad o - operacion
significativo . relacion eur os)
entidad de su grupo
VAINES inmuebles
BANQO POPULAR METROVACESA, Comisionese Gastos 786
ESPANOL S.A SA. intereses financieros
Acuerdos de
financiacion
BANQO POPULAR METROVACESA, Financiacion préstamos y 165.610
ESPANOL S.A SA. Vigente aportaciones de '
capital
(prestatario)
BANQO POPULAR METROVACESA, Avales Garantiasy 3391
ESPANOL S.A SA. recibidos avalesrecibidos )
BANCO POPULAR METROVACESA, S“;Eféecas Garantiasy 56414
ESPANOL S.A SA. ; avales prestados ’
inmuebles
BANCO POPULAR METROVACESA,  Alquilerde .
ESPAROL SA SA. inmueble Arrendamientos 1
(Arrendador)
BANCO POPULAR PARQUES Hipoteca Garantiasy
ESPARIOL SA EMPRESARIALES _sobre avales prestados 10.865
GRAN EUROPA, S A inmuebles
Acuerdos de
financiacion
PARQUES o -
BANCO POPULAR Financiacion
ESPARIOL SA EMPRESARIALES /i oente gﬁggié de 10874
GRAN EUROPA, SA .
capital
(prestatario)
BANCO POPULAR PASEO COMERCIAL Alquilerde .
ESPAROL SA CARLOSIII, SA. inmuebles — Arrendamientos 24
(arrendador)
BANQO POPULAR PASEO COMERCIAL Comisionese Gastos 800
ESPANOL S.A CARLOSIII, SA. intereses financieros
BANCO POPULAR PASEO COMERCIAL Intereses Ingresos on
ESPANOL S.A CARLOSIII, SA. recibidos financieros
BANQO POPULAR PASEO COMERCIAL Avales Garantiasy 3813
ESPANOL S.A CARLOSIII, SA. recibidos avalesrecibidos )
BANCO POPULAR URBANIZADORA S“;Sféeca Garantiasy 10.938
ESPANOL SA VALDEPOLOI, SA. ; avales prestados ’
inmuebles
Acuerdos de
financiacion
BANQO POPULAR URBANIZADORA Financiacion préstamos y 10.938
ESPANOL SA VALDEPOLOI, SA. Vvigente aportaciones de '
capital
(prestatario)
BANQO POPULAR URBANIZADORA Avales Garantiasy 151
ESPANOL S.A VALDEPOLOI, SA. recibidos avalesrecibidos
BANQO POPULAR URBANIZADORA Comisionese Gastos 309
ESPANOL S.A VALDEPOLOI, SA. intereses financieros
BANCO POPULAR URBANIZADORA Hipoteca Garantiasy 10.938
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Nombre o

Nombre o denominacién d A . Naturaleza . Importe
. o enominacion social Tipodela .
social del accionista d . dela s, (milesde
SR elasociedad o - operacion
significativo . relacion eur os)
entidad de su grupo
ESPANOL S.A VALDEPOLOII, SA. sobre avales prestados
inmuebles
Acuerdos de
financiacion
BANCO POPULAR URBANIZADORA Financiacion  préstamosy 10.938
ESPANOL SA VALDEPOLOII, SA. vigente aportaciones de '
capital
(prestatario)
BANCO POPULAR URBANIZADORA Comisionese Gastos 309
ESPANOL SA VALDEPOLOII, SA. intereses financieros
BANCO POPULAR URBANIZADORA Avales Garantiasy 151
ESPANOL SA VALDEPOLOII, SA. recibidos avalesrecibidos
BANCO POPULAR SE'ESE'%?%?EA Avales Garantiasy 151
ESPANOL S.A SA ’ recibidos avalesrecibidos
BANCO POPULAR \L;EESEI%?_I(D)(I)IITA Comisionese Gastos 309
ESPANOL SA SA ' intereses financieros
sacoporuLaR  URSANZADORA MBI Gy o
ESPANOL S.A ' ; avales prestados '
SA. inmuebles
Acuerdos de
financiacion
BANCO POPULAR SE'ESE'%?%?EA Financiacion  préstamosy 10,933
ESPANOL S A SA ' vigente aportaciones de '
o capital
(prestatario)
BANCO POPULAR VALDEPOLO IV, wbre - SaaNEy e
ESPANOL S.A ' ; avales prestados '
SA. inmuebles
BANCO POPULAR \L;EESE%'?_%?SA Comisionese Gastos 309
ESPANOL S.A SA ’ intereses financieros
Acuerdos de
financiacion
BANCO POPULAR SE'ESE'%?%?SA Financiacion  préstamosy 10,933
ESPANOL S A SA ' vigente aportaciones de '
o capital
(prestatario)
BANCO POPULAR \L;EESE%?_%?SA Avales Garantiasy 151
ESPANOL SA SA ' recibidos avalesrecibidos
BANCO DE SABADELL, METROVACESA, Avales Garantiasy 2404
SA. SA. Recibidos avales prestados '
BANCO DE SABADELL, METROVACESA, Hipoteca Garantiasy
sobre 171.244
SA. SA. ; avales prestados
inmuebles
BANCO DE SABADELL, METROVACESA, Comisionese Gastos
) X ; 463
SA. SA. intereses financieros
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Nombre o

Nombre o denominacion R . Naturaleza . Importe
. o denominacion social Tipodela .
social del accionista . dela g (milesde
SR dela sociedad o - operacion
significativo . relacion eur os)
entidad de su grupo
BANCO DE SABADELL, METROVACESA, Intereses Ingresos
. . . 68
SA. SA. recibidos financieros
Acuerdos de
financiacion
BANCO DE SABADELL, METROVACESA, Financiacion  préstamosy
. . 171.244
SA. SA. Vigente aportaciones de
capital
(prestatario)
BANCO DE SABADELL, METROVACESA, Recepcionde  Recepcion de 20
SA. SA. servicios Servicios
PARQUES Hipoteca .
E/ZNCO DE SABADELL, EMPRESARIALES  sobre ;ﬂg'fé os 3119
A GRAN EUROPA, SA  inmuebles P
Acuerdos de
financiacion
PARQUES . L .
EQNCO DE SABADELL, EMPRESARIALES \F/'igae”niac' on ggﬁi‘lgié o 3119
o GRAN EUROPA, SA .
capital
(prestatario)
BANCO DE SABADELL, PASEO COMERCIAL Comisionese Gastos 803
SA. CARLOSIII, SA. intereses financieros
CAJA DE AHORROS Y
MONTE DE PIEDAD DE DESARROLLOS Hipoteca Garantias
MADRID ESTRUCTURALES sobre avales regtados 4.629
(ACTUALMENTE VAINES inmuebles P
BANKIA SA)
CAJA DE AHORROS Y prouerdos de
MONTE DE PIEDAD DE DESARROLLOS s lrgnuamon
MADRID ESTRUCTURALES 7207 prorggzﬁé o 4629
(ACTUALMENTE VAINES 9 a o
BANKIA SA) (prestatario)
CAJA DE AHORROS Y ﬁﬁgne;?;’cslgﬁ
MONTE DE PIEDAD DE . L )
METROVACESA, Financiacion  préstamosy
MADRID SA igent taci d 363.458
(ACTUALMENTE A vigente gggirt;mones e
BANKIA SA) (prestatario)
CAJA DE AHORROS Y
MONTE DE PIEDAD DE METROVACESA, hipoteca Garantiasy
MADRID SA sobre avales prestados 361.729
(ACTUALMENTE A inmuebles P
BANKIA SA)
CAJA DE AHORROSY
MONTE DE PIEDAD DE
METROVACESA, Avales Garantiasy
MADRID SA ibid al bid 169
(ACTUALMENTE A, recibidos avales recibidos
BANKIA SA)
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Nombre o

Nombre o denominacién d A . Naturaleza . Importe
. o enominacion social Tipodela .
social del accionista d . dela s, (milesde
SR elasociedad o - operacion
significativo . relacion eur os)
entidad de su grupo
CAJA DE AHORROSY
MONTE DE PIEDAD DE METROVACESA, Comisionese Gastos 3093
MADRID(ACTUALMENTE SA. intereses financieros
BANKIA SA)
CAJA DE AHORROSY
mgg;FDDE PIEDAD DE PASEO COMERCIAL Alquner de _
CARLOSIII. SA. inmuebles Arrendamientos 6
(ACTUALMENTE ' (Arrendador)
BANKIA SA)
Acuerdos de
CAJA DE AHORROS Y DESARROLLOS Einandiacion Egnacl'nagf;
PENSIONES DE ESTRUCTURALES vigente aportaciones de 6.033
BARCELONA VAINES .
capital
(prestatario)
CAJA DE AHORROSY DESARROLLOS Hipoteca Garantiasy
PENSIONES DE ESTRUCTURALES sobre avales prestados 6.033
BARCELONA VAINES inmuebles
CAJA DE AHORROSY ..
BARCELONA o
CAJA DE AHORROSY Hipoteca .
PENSIONES DE ZET ROVACESA,  gbre gﬁa@tﬁs& dos 4545
BARCELONA o inmuebles
Acuerdos de
financiacion
CAJA DE AHORROSY . ., .
PENSIONES DE g'ET ROVACESA, \'jl'gsr?fe'ac' on gg?rtggf‘é G 4531
BARCELONA o .
capital
(prestatario)
CAJA DE AHORROSY PARQUES Hipoteca Garantiasy
PENSIONES DE EMPRESARIALES sobre avales prestados 4937
BARCELONA GRAN EUROPA, SA inmuebles
Acuerdos de
CAJA DE AHORROS Y PARQUES Einanciacion E:‘;”acl'nagg’;
PENSIONES DE EMPRESARIALES vigente aportaciones de 4.937
BARCELONA GRAN EUROPA, SA capital
(prestatario)
BANCO ESPAROL DE METROVACESA, SHO'Er"eteca Garantiasy 1818
CREDITO SA. SA. avales prestados '
Inmuebles
Acuerdos de
financiacion
BANCO ESPANOL DE METROVACESA, Financiacion  préstamosy 192745
CREDITO SA. SA. Vigente aportaciones de '
capital
(prestatario)
BANCO ESPANOL DE METROVACESA, Comisionese  Gastos 429
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Nombre o

Nombre o denominacion R . Naturaleza . Importe
. o denominacion social Tipodela .
social del accionista . dela g (milesde
SR dela sociedad o - operacion
significativo . relacion eur os)
entidad de su grupo
CREDITOSA. SA. intereses financieros
BANCO ESPANOL DE METROVACESA, Avales Garantiasy 829
CREDITO SA. SA. Recibidos avales recibidos
BANCO ESPAROL DE METROVACESA,  Alquilerde
- ' Inmuebles Arrendamientos  1.360
CREDITO SA. SA.
(Arrendador)
Acuerdos de
financiacion
BANCO ESPANOL DE PARQUES Financiacion ~ préstamosy
CREDITO SA EMPRESARIALES Vigente ortaciones de 1.500
A GRAN EUROPA, SA ¥'9 apo
capital
(prestatario)
BANCO ESPARIOL DE PARQUES Hipoteca Garantiasy
CREDITO SA EMPRESARIALES sobre avales prestados 1.500
o GRAN EUROPA, SA  Inmuebles
BANCO ESPARIOL DE PASEO COMERCIAL hldUlerde
CREDITO SA. CARLOSIII, SA.
(Arrendador)
BARCLAYSPLC, METROPARQUE Comisionese Gastos 103
SUCURSAL EN ESPANA SA. intereses financieros
Acuerdos de
financiacion
BARCLAYSPLC, 3 METROPARQUE Financiacion  préstamosy 16.245
SUCURSAL EN ESPANA SA. vigente aportaciones de '
capital
(prestatario)
BARCLAYSPLC, METROPARQUE SHO'Eroeteca Garantiasy 16,245
SUCURSAL EN ESPANA SA. ; avales prestados '
inmuebles
BARCLAYSPLC, METROVACESA, Comisionese Gastos 182
SUCURSAL EN ESPANA SA. intereses financieros
BARCLAYSPLC, METROVACESA, ﬁ]'n‘i‘d'e'g;e Arrendamientos 1
SUCURSAL EN ESPANA SA.
(Arrendador)
BARCLAYSPLC, 3 METROVACESA, Recepcionde  Recepcion de 12
SUCURSAL EN ESPANA SA. servicios Servicios
BARCLAYSPLC, . METROVACESA, Avales Garantiasy 1616
SUCURSAL EN ESPANA SA. recibidos avalesrecibidos '
BARCLAYSPLC, METROVACESA, SHO'Er"eteca Garantiasy 462,843
SUCURSAL EN ESPANA SA. ; avales prestados '
inmuebles
Acuerdos de
financiacion
BARCLAYSPLC, 3 METROVACESA, Financiacion  préstamosy 472295
SUCURSAL EN ESPANA SA. vigente aportaciones de '
capital
(prestatario)
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Por su parte, las operaciones representativas de gastos o ingresos para € Grupo mantenidas
con sus administradores o directivos a 31 de mayo de 2011 fueron las siguientes:

Nombre o
denominacion

Nombre o
denominacion

social social Naturalezadela  Tipodela Importe (miles
delos dela sociedad o operacion operacion de euros)
administradoreso  entidad de su grupo
directivos
MIEMBROSDEL  METROVACESA, Seguros de vida Otros gastos 6
CONSEJO DE SA. y Aportaciones
ADMINISTRACI
ON aplanesde
pensiones

CONSEJEROS METROVACESA, Remuneraciones  Otros gastos 571
EJECUTIVOS SA.
MIEMBROS DE GECINA Dietas Consgjo Otros gastos 52
LA ALTA
DIRECCION
MIEMBROS DE METROVACESA, Ventade Ventadebienes 724
LA ALTA SA. inmuebles (terminados o en
DIRECCION Ccurso)
MIEMBROS DE METROVACESA, Anticipos Acuerdos de 29
LA ALTA SA. financiacion:
DIRECCION créditosy

aportaciones de

capital

(prestamista)
MIEMBROS DE METROVACESA, Segurosdeviday Otros gastos 17
LA ALTA SA. Aportaciones a
DIRECCION Planes de

Pensiones

MIEMBROS DE METROVACESA, Remuneraciones  Otros gastos 966
LA ALTA SA. e
DIRECCION Indemnizaciones
MIEMBROSDEL  GECINA Dietas consgjo Otros gastos 45
CONSEJO DE
ADMINISTRACI
ON
MIEMBROSDEL METROVACESA, Dietasy Otros gastos 267
CONSEJO DE SA. atenciones
ADMINISTRACI estatutarias
ON
19.2 Operacionesvinculadasrealizadas en € gercicio 2010

Las operaciones representativas de gastos o ingresos para € Grupo mantenidas con sus
accionistas significativos a 31 de diciembre de 2010 fueron las siguientes:

Nombreo
denominacion

social del accionista

significativo

Nombreo

denominacion social

dela sociedad o

entidad de su grupo

Naturaleza dela

relacion

Tipodela
oper acion

Importe
(milesde
eur os)
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Nombre o Nombre o Importe
denominacién denominacién social Naturalezadela  Tipodela :
) - ) - P (milesde
social del accionista dela sociedad o relacion operacion
PR . euros)
significativo entidad de su grupo
Acuerdos de
financiacién
BANCO ESETSIQLIT 5.? LIJ I;,(A) EES Financiacion préstamos y 6.497
SANTANDER SA. Vigente aportaciones de '
VAINES .
capital
(prestatario)
BANCO DESARROLLOS Comisiones e Gastos
SANTANDER SA. ESTRUCTURALES intereses financieros 50
VAINES
BANCO ESETSQS gﬂj Flsg E ES Hipoteca sobre Garantiasy 6.497
SANTANDER SA. VAINES inmuebles avales prestados '
BANCO METROVACESA, Comisiones e Gastos 4641
SANTANDER SA. SA. intereses financieros '
BANCO METROVACESA, Saldo vivo Compromisos 1593531
SANTANDER SA. SA. derivados adquiridos R
BANCO METROVACESA, - Garantias
SANTANDERSA.  SA. Avdlesredbidos ol s 2185
Acuerdos de
financiacion
BANCO METROVACESA, Financiacion préstamosy 482 311
SANTANDER SA. SA. Vigente aportaciones de '
capital
(prestatario)
BANCO METROVACESA, COMisiones Gastos 5
SANTANDER SA. SA. financieros
Alquiler de
gﬁll\\ll'?A?NDER SA. ZETROVACESA’ inmuebles Arrendamientos 352
(arrendador)
BANCO METROVACESA, Hipoteca sobre Garantiasy 419.348
SANTANDER SA. SA. inmuebles avales prestados '
Acuerdos de
PARQUES financiacién
BANCO EMPRESARIALES Financiacion préstamos y 8.553
SANTANDER SA. GRAN EUROPA, vigente aportaciones de '
SA capital
(prestatario)
PARQUES
BANCO EMPRESARIALES Hipoteca sobre Garantiasy 8.053
SANTANDER SA. GRAN EUROPA, inmuebles avales prestados '
SA
PROMOCIONES .
BANCO - Garantiasy
SANTANDER SA. \S/ﬁLLEBRAMEN, Avalesrecibidos avales recibidos 665
BANCO \P&OLI\L/ISBC Iégll:l/lisl\l Hipotecas sobre Garantiasy 8.337
SANTANDER SA. SL ' inmuebles avales prestados '
BANCO PROMOCIONES Financiacion Acuerdos de 8.337
SANTANDER SA. VALLEBRAMEN, vigente financiacién '
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Nombre o Nombre o Importe
denominacion denominacion social Naturalezadela  Tipodela !
) - ) - P (milesde
social del accionista dela sociedad o relacion operacion
PR . euros)
significativo entidad de su grupo
S.L. préstamosy
aportaciones de
capital
(prestatario)
BANCO \P/iOLI\L/Ié); Iéglltl/lisl\l Comisiones e Gastos 1.059
SANTANDER S A. SL ’ intereses financieros )
BANCO \P/iol_'\l_/lé)BC Iégkl/lisl\l Intereses Ingresos 58
SANTANDER SA. SL ! recibidos financieros
BANCO Comisiones e Gastos
SANTANDER SA. SARDOMA 2003 intereses financieros 1.429
BANCO Hipoteca sobre Garantiasy
SANTANDER SA. SARDOMA 2003 inmuebles avales prestados 20.378
Acuerdos de
financiacion
BANCO Financiacion préstamos y
SANTANDER SA. SARDOMA 2003 vigente aportaciones de 20378
capital
(prestatario)
BANCO \éf‘sﬁ_géﬂél ONES Comisiones e Gastos 509
SANTANDER SA. SL intereses financieros
< DESARROLLOS refacturacion
gENN AlT-|OU|\‘/I]: gON S ESTRUCTURALES Gastos Activos Otros gastos 1.095
VAINES ST2
< DESARROLLOS Venta de bienes
DON ROMAN Ventade i
SANAHUJA PONS ESTRUCTURALES Inmuebles ST2 (terminadosoen  7.460
VAINES CUrso)
Amortizacién o
cancelacion de
DON ROMAN METROVACESA, Compensacionde  créditosy 1072
SANAHUJA PONS SA. Créditos ST contratos de )
arrendamiento
(arrendador)
Acuerdos de
financiacion
DON ROMAN METROVACESA, Subrogacion de préstamos y 50.000
SANAHUJA PONS  SA. préstamos ST2 aportaciones de '
capital
) (prestatario)
DON ROMAN METROVACESA, saldo por
SANAHUJA PONS ~ SA. refactiracion Otros gastos 195
Amortizacién o
cancelacion de
DON ROMAN METROVACESA, Compensacionde  préstamosy 4074
SANAHUJA PONS SA. créditos ST2 contratos de )
arrendamiento
(arrendatario)
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Nombre o Nombre o Importe
denominacion denominacion social Naturalezadela  Tipodela ;
) - ) - P (milesde
social del accionista dela sociedad o relacion operacion
PR . euros)
significativo entidad de su grupo
BANCO BILBAO Garantiasy
VIZCAYA ACOGHE S.L. Avales recibidos avales recibidos
ARGENTARIA SA.
CENTROS

BANCO BILBAO COMERCIALES - Garantias y
VIZCAYA METROPOLITANOS, VAESTecibidos e recibidos
ARGENTARIA SA. SA !
BANCO BILBAO DESARROLLOS comisiones e Gastos
VIZCAYA ESTRUCTURALES intereses financieros 846
ARGENTARIA S A. VAINES
BANCO BILBAO DESARROLLOS Hipoteca sobre Garantiasy
VIZCAYA ESTRUCTURALES inmuebles avales prestados 6.501
ARGENTARIA S A. VAINES

Acuerdos de
BANCOBILBAO  DESARROLLOS Einanciacion gr";”;nag[soyr‘
VIZCAYA ESTRUCTURALES vigente aportaciones de 6.501
ARGENTARIA SAA. VAINES .

capital

(prestatario)
BANCO BILBAO EXPLOTACIONES Comisiones e Gastos
VIZCAYA U RBA~NAS intereses financieros 3
ARGENTARIA S A. ESPANOLAS, SA.
BANCO BILBAO EXPLOTACIONES Garantiasy
VIZCAYA URBANNAS Avales recibidos avales recibidos 162
ARGENTARIA S A. ESPANOLAS, SA.
BANCO BILBAO Garantiasy
VIZCAYA FONFIR 1, S.L Avales recibidos avales recibidos 35
ARGENTARIA SA.

Acuerdos de
BANCOBILBAO  INMOBILIARIA Financiacion gr”;”;'nag;o;
VIZCAYA DUQUE DE AVILA vigente aportaciones de 5.252
ARGENTARIA SA. SA. .

capital

(prestatario)
BANCO BILBAO INMOBILIARIA Hipoteca sobre Garantiasy
VIZCAYA DUQUE DE AVILA inmuebles avales prestados 5.252

ARGENTARIA SA.
BANCO BILBAO
VIZCAYA
ARGENTARIA SA.
BANCO BILBAO
VIZCAYA
ARGENTARIA SA.
BANCO BILBAO
VIZCAYA
ARGENTARIA SA.
BANCO BILBAO
VIZCAYA
ARGENTARIA SA.

SA.

LA VITAL CENTRO
COMERCIAL Y DE
OCIO S.L.

METROPARQUE
SA.

METROPARQUE
SA.

METROVACESA,
SA.

Renting equipos

Avales recibidos

Comisiones e
intereses

Renting equipos

Arrendamientos 2

Garantias y

avalesrecibidos £
Gastos

. X 6
financieros

Arrendamientos 16
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Nombre o Nombre o Importe
denominacion denominacion social Naturalezadela  Tipodela ;
) - ) - P (milesde
social del accionista dela sociedad o relacion operacion
PR . euros)
significativo entidad de su grupo
BANCOBILBAO
VIZCAYA NETROVACESAinteresesrecibidos |19 oo 130
ARGENTARIASA. T~
BANCO BILBAO .
ARGENTARIASA. T~
BANCO BILBAO Venta de bienes
VIZCAYA '\SAETROVACESA’ ventadeinmueble (terminadosoen  5.528
ARGENTARIASA. T~ CUrso)
BANCOBILBAO Alquiler de
VIZCAYA '\SAETROVACESA’ inmueble Arrendamientos  2.202
ARGENTARIASA. T~ (Arrendador)
BANCOBILBAO  \\ETROVACESA,  Hipotecasobre  Garantiasy
VIZCAYA SA inmuebles avales prestados 219413
ARGENTARIASA. ~°
BANCO BILBAO .
VIZCAYA '\S"ETROVACESA’ Avales recibidos S\gg“r:%i s 37059
ARGENTARIASA. T~
Acuerdos de
financiacién
BANCO BILBAO . S .
ARGENTARIASA. T~ .
capital
(prestatario)
Acuerdos de
BANCOBILBAO  PARQUES P B:‘;”;'nag;o;
VIZCAYA EMPRESARIALES vigente aportaciones de 17.897
ARGENTARIA SA. GRAN EUROPA, SA capital
(prestatario)
BANCO BILBAO PARQUES Hipoteca sobre Garantiasy
VIZCAYA EMPRESARIALES inmuebles avales prestados 17.897
ARGENTARIA SA. GRAN EUROPA, SA
BANCOBILBAO PASEO
VIZCAYA COMERCIAL Renting equipos Arrendamientos 1
ARGENTARIA SA. CARLOSIII, SA.
Acuerdos de
BANCOBILBAO  PROMOTORA Einanciacion gr";”;nag[soyr‘
VIZCAYA METROVACESA, Vigente aportaciones de 32.828
ARGENTARIA SA. S.L. X
capital
(prestatario)
BANCO BILBAO VARITELIA Comisiones e Gastos
VIZCAYA DISTRIBUCIONES nfereses financieros 329
ARGENTARIA SA. SL.
Acuerdos de
BANCO POPULAR DESARROLLOS Financiacion financiacion
< ESTRUCTURALES : . 5.812
ESPANOL S.A VAINES Vigente préstamosy

aportaciones de

Documento de Registro - 148



M METROVACESA

Nombre o Nombre o Importe
denominacion denominacion social Naturalezadela  Tipodela ;
) - ) - P (milesde
social del accionista dela sociedad o relacion operacion
PR . euros)
significativo entidad de su grupo
capital
(prestatario)
BANCO POPULAR ESETSQSE%ESEES Hipotecassobre  Garantiasy £ 812
ESPANOL S.A VAINES inmuebles avales prestados '
BANCO POPULAR  METROVACESA, Intereses recibidos Ingresos 146
ESPANOL SA SA. financieros
BANCO POPULAR METROVACESA, . Vertade bienes
ESPANOL SA SA. venta de inmuebles gjrrsrgl) nadosoen 95
BANCO POPULAR  METROVACESA, Comisionese Gastos 1757
ESPANOL S.A SA. intereses financieros '
Acuerdos de
financiacion
BANCO POPULAR  METROVACESA, Financiacion préstamos y 75 769
ESPANOL S.A SA. Vigente aportaciones de '
capital
(prestatario)
BANCO POPULAR METROVACESA, - Garanijas
ESPARIOL SA SA. Avalesrecibidos AR Li0s 3391
BANCO POPULAR  METROVACESA, Hipotecas sobre Garantiasy 56.414
ESPANOL S.A SA. inmuebles avales prestados '
BANCO POPULAR PARQUES Hipotecasobre ~ Garantiasy
ESPANOL S.A EMPRESARIALES inmuebles avales prestados 11.049
GRAN EUROPA, SA
Acuerdos de
financiacion
PARQUES ) o .
ALY avpresamaLes G ey g
GRAN EUROPA, SA .
capital
(prestatario)
BANCO POPULAR PASEO COMERCIAL Alauiler de .
ESPANOL SA CARLOSIII, SA. inmuebles Arrendamientos 56
(arrendador)
BANCO POPULAR  PASEO COMERCIAL  Comisionese Gastos 105
ESPANOL S.A CARLOSIII, SA. intereses financieros
BANCO POPULAR  PASEO COMERCIAL Avales recibidos Garanijasy 3.862
ESPANOL S.A CARLOSIII, SA. avales recibidos '
BANCO POPULAR  URBANIZADORA Hipoteca sobre Garantiasy 10.938
ESPANOL S.A VALDEPOLOI, SA. inmuebles avales prestados '
Acuerdos de
financiacion
BANCO POPULAR  URBANIZADORA Financiacion préstamos y 10.938
ESPANOL S.A VALDEPOLOI,S.A. vigente aportaciones de '
capital
(prestatario)
BANCO POPULAR  URBANIZADORA Avales recibidos Garanijasy 151
ESPANOL S.A VALDEPOLOI, SA. avales recibidos
BANCO POPULAR URBANIZADORA Comisionese Gastos 776
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Nombre o Nombre o I mporte
denominacion denominacion social Naturalezadela  Tipodela p
) - ) - P (milesde
social del accionista dela sociedad o relacion operacion
R . eur os)
significativo entidad de su grupo
ESPANOL S.A VALDEPOLOI, SA. intereses financieros
BANCO POPULAR  URBANIZADORA Hipoteca sobre Garantiasy 10.938
ESPANOL S.A VALDEPOLOII, SA. inmuebles avales prestados '
Acuerdos de
financiacion
BANCO POPULAR ~ URBANIZADORA Financiacion préstamos y 10.938
ESPANOL SA VALDEPOLOII, SA. vigente aportaciones de '
capital
(prestatario)
BANCO POPULAR URBANIZADORA Comisiones e Gastos 776
ESPANOL S.A VALDEPOLO I, SA. intereses financieros
BANCO POPULAR ~ URBANIZADORA Avales recibidos Garantiasy 151
ESPANOL S.A VALDEPOLO I, SA. avales recibidos
URBANIZADORA .
BANCO POPULAR - Garantiasy
ESPANOL SA \S/QLDEPOLO I, Avalesrecibidos avales recibidos 151
BANCO POPULAR \L;EESEI%?_I(D)(I)IITA Comisiones e Gastos 776
ESPANOL S.A SA : intereses financieros
BANCO POPULAR \L;EESE%'?_%?:TA Hipoteca sobre Garantiasy 10.938
ESPANOL S.A SA ' inmuebles avales prestados '
Acuerdos de
financiacion
BANCO POPULAR SE'ESE'%?%?EA Financiacion préstamos y 10,933
ESPANOL SA SA ' vigente aportaciones de '
o capital
(prestatario)
BAN Cp POPULAR \L;EESE%?_%?SA Hipoteca sobre Garantiasy 10.938
ESPANOL S.A SA ’ inmuebles avales prestados )
BANCO POPULAR SE'ESE'%?%?SA Comisiones e Gastos e
ESPANOL S.A SA ' intereses financieros
Acuerdos de
financiacion
BANCO POPULAR SE'ESE'%?%?SA Financiacion préstamos y 10,933
ESPANOL S.A SA ' vigente aportaciones de '
o capital
(prestatario)
URBANIZADORA .
BANCO POPULAR - Garantiasy
ESPAROL SA \S/QLDEPOLO Vv, Avales recibidos avales recibidos 151
BANCO DE METROVACESA, - Garantiasy
SABADELL,SA.  SA. AvalesRecibidos o yoc hrestados 2497
BANCO DE METROVACESA, Hipoteca sobre Garantiasy 172,676
SABADELL, SA. SA. inmuebles avales prestados '
BANCO DE METROVACESA, Comisiones e Gastos 1135
SABADELL, S.A. SA. intereses financieros )

Documento de Registro - 150



M METROVACESA

Nombre o Nombre o Importe
denominacién denominacién social Naturalezadela  Tipodela :
) - ) - P (milesde
social del accionista dela sociedad o relacion operacion
PR . euros)
significativo entidad de su grupo
Acuerdos de
financiacién
BANCO DE METROVACESA, Financiacion préstamos y 172,676
SABADELL, SA. SA. Vigente aportaciones de '
capital
(prestatario)
BANCO DE METROVACESA, Recepcion de Recepcion de 48
SABADELL, SA. SA. servicios servicios
Acuerdos de
financiacién:
BANCO DE METROVACESA, Imposicion aPlazo  créditosy 30.000
SABADELL, SA. SA. fijo (IPF) aportaciones de '
capital
(prestamista)
BANCO DE PARQUES Hipoteca sobre Garantiasy
SABADELL, S.A EMPRESARIALES inmuebles avales prestados 3.183
T GRAN EUROPA, S.A
Acuerdos de
financiacion
PARQUES ) _ .
ANORE op  EMPRESARALes [ pmey g
T GRAN EUROPA, S.A .
capital
(prestatario)
BANCO DE PASEO COMERCIAL Saldovivo Compromisos 103.693
SABADELL, SA. CARLOSIII, SA. derivados adquiridos '
BANCO DE PASEO COMERCIAL Comisionese Gastos 3.428
SABADELL, SA. CARLOSIII, SA. intereses financieros '
BANCO DE comisiones e Gastos
SABADELL, SA. SARDOMA 2003 intereses financieros 3
CAJA DE
AHORROSY
MONTE DE DESARROLLOS Hioot b G .
PIEDAD DE ESTRUCTURALES | IPotecasobre arantiasy 4.629
MADRID VAINES inmuebles avales prestados
(ACTUALMENTE
BANKIA SA)
EQ?RE(EJS Y Acuerdos de
MONTE DE DESARROLLOS Finandiacic f'r‘%”c'ac'o”
PIEDAD DE ESTRUCTURALES ~  nandacion presiamosy 4.629
MADRID VAINES vigente apo_rtacmn% de
(ACTUALMENTE o
BANKIA SA) (P )
CAJA DE Acuerdos de
AHORROSY financiacién
MONTE DE METROVACESA, Financiacion préstamos y 361576
PIEDAD DE SA. vigente aportaciones de '
MADRID capital
(ACTUALMENTE (prestatario)
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Nombre o
denominacion
social del accionista
significativo

Nombre o
denominacion social
dela sociedad o
entidad de su grupo

Naturaleza dela
relacion

Tipodela
operacion

Importe
(milesde
eur os)

BANKIA SA)
CAJA DE
AHORROSY
MONTE DE
PIEDAD DE
MADRID
(ACTUALMENTE
BANKIA SA)
CAJA DE
AHORROSY
MONTE DE
PIEDAD DE
MADRID
(ACTUALMENTE
BANKIA SA)
CAJA DE
AHORROSY
MONTE DE
PIEDAD DE
MADRID
(ACTUALMENTE
BANKIA SA)
CAJA DE
AHORROSY
MONTE DE
PIEDAD DE
MADRID
(ACTUALMENTE
BANKIA SA)
CAJA DE
AHORROSY
MONTE DE
PIEDAD DE
MADRID
(ACTUALMENTE
BANKIA SA)

CAJA DE
AHORROSY
PENSIONES DE
BARCELONA

CAJA DE
AHORROSY
PENSIONES DE
BARCELONA
CAJA DE
AHORROSY

METROVACESA,
SA.

METROVACESA,
SA.

METROVACESA,
SA.

METROVACESA,
SA.

PASEO COMERCIAL
CARLOSIII, SA.

DESARROLLOS
ESTRUCTURALES
VAINES

DESARROLLOS
ESTRUCTURALES
VAINES

METROVACESA,
SA.

hipoteca sobre
inmuebles

Avalesrecigidos

I ntereses recibidos

Comisiones e
intereses

Alquiler de
inmuebles(Arrenda
dor)

Financiacion
vigente

Hipoteca sobre
inmuebles

Comisiones e
intereses

Garantiasy
avales prestados

Garanijasy
avalesrecibidos

Ingresos
financieros

Gastos
financieros

Arrendamientos

Acuerdos de
financiacion
préstamos y
aportaciones de
capital
(prestatario)

Garantiasy
avales prestados

Gastos
financieros

359.847

169

145

16.985

14

6.033

6.033

567
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Nombre o Nombre o Importe
denominacién denominacién social Naturalezadela  Tipodela :
) - ) - P (milesde
social del accionista dela sociedad o relacion operacion
PR . euros)
significativo entidad de su grupo
PENSIONES DE
BARCELONA
CAJA DE
AHORROSY METROVACESA, Hipoteca sobre Garantiasy 5894
PENSIONES DE SA. inmuebles avales prestados '
BARCELONA
CAJA DE
AHORROSY METROVACESA, Prestacion de Prestacion de 251
PENSIONES DE SA. servicios servicios
BARCELONA
CAJA DE Venta de bienes
AHORROS ¥ METROVACESA,  Ventadeinmueble  (terminadosoen  7.200
PENSIONES DE SA. curso) '
BARCELONA
Acuerdos de
CAJA DE financiacion
AHORROSY METROVACESA, Financiacion préstamos y 5879
PENSIONES DE SA. vigente aportaciones de '
BARCELONA capital
(prestatario)
CAJA DE
AHORROSY Eﬁ/IRF?RLég:RI ALES Hipoteca sobre Garantiasy 5029
PENSIONES DE GRAN EUROPA SA inmuebles avales prestados '
BARCELONA T
Acuerdos de
CAJA DE financiacién
AHORROSY PARQUES Financiacion préstamos y
EMPRESARIALES . . 5.092
PENSIONES DE GRAN EUROPA SA V! gente aportaciones de
BARCELONA T capital
(prestatario)
BANCO ESPA NOL METROVACESA, Hipoteca sobre Garantiasy 18.182
DE CREDITO SA. SA. Inmuebles avales prestados '
Acuerdos de
financiacién
BANCO ESPA NOL METROVACESA, Financiacion préstamos y 67745
DECREDITOSA. SA. Vigente aportaciones de '
capital
(prestatario)
BANCO ESPA NOL METROVACESA, Comisiones e Gastos 838
DE CREDITO SA. SA. intereses financieros
BANCO ESPANOL METROVACESA, - Garanijas
DECREDITOSA.  SA. AvalesRedibidos il idos 911
N Alquiler de
g’é'\é%ggﬁpg‘ QCA)L ZETROVACESA’ Inmuelbes Arrendamientos  2.649
(Arrendador)
Acuerdos de
< PARQUES ) o . "y
BANCO ESPANOL Financiacion financiacion
DE CREDITOSA. EMPRESARIALES ;000 préstamos y 5.946

GRAN EUROPA, SA

aportaciones de
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Nombre o Nombre o I mporte
denominacion denominacion social Naturalezadela  Tipodela p
) - ) - P (milesde
social del accionista dela sociedad o relacion operacion
R . eur os)

significativo entidad de su grupo

capital

(prestatario)
BANCO ESPARIOL EﬁAF;QRLéngI ALgs  Hipotecasobre  Garantiasy 046
DE CREDITO S.A. GRAN EUROPA, SA Inmuebles avales prestados
BANCO ESPANOL  PASEO COMERCIAL Intereses recibidos Ingresos 30
DE CREDITO SA. CARLOSIII, SA. financieros
BANCOESPAROL  PASEO COMERCIAL fﬂgﬂgg Arrendamientos 7
DE CREDITO SA. CARLOSIII, SA.

(Arrendador)

BARCLAYSPLC, .
SUURsALEN  METROPARQUE Comisome  Gmtee g
ESPANA o

Acuerdos de

financiacion
BARCLAYSPLC, . o P
SUCURSAL EN '\S/'ETROPA RQUE \'jl' ”Z‘rr]‘tcéac' on prﬁgzi é G 16245
ESPARNA A 9 apol

capital

(prestatario)
BARCLAYSPLC, METROPARQUE Hipoteca sobre Garantiasy
SUCUB SALEN SA inmuebles avales prestados 16.245
ESPANA A P
BARCLAYSPLC, .
SUURsALEN  UETROVACESA comisonme Gmtee e
ESPANA o
BARCLAYSPLC, Alquiler de
SUCURSAL EN '\SAETROVACESA’ inmuebles Arrendamientos 2
ESPANA o (Arrendador)
BARCLAYSPLC, . .
SUCURSAL EN I\S/IETROVACESA, sRe?(\:/?g((:)I ;)n de sRe?(\:/?g((:)I ;)n de 14
ESPANA o
BARCLAYSPLC, .
SUCURSAL EN ZETROVACESA* Avales recibidos ggfg iy . 1616
ESPANA o
BARCLAYSPLC,  \\ETROVACESA,  Hipotecasobre  Garantiasy
SUCUB SALEN SA inmuebles avales prestados 464.197
ESPANA A P

Acuerdos de

financiacion
BARCLAYSPLC, . C p
SUCURSAL EN '\S"ETROVACESA’ 5: ”:‘thé acion prﬁgzi é G 473580
ESPARNA A 9 apo!

capital

(prestatario)

Por su parte, las operaciones representativas de gastos 0 ingresos para el Grupo mantenidas
con sus administradores o directivos a 31 de diciembre de 2010 fueron las siguientes:
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Nombre o Nombre o Naturalezadela  Tipodela Importe (miles
denominacién social  denominacion operacion operacion d
delos social eur os)
administradoreso dela sociedad o
directivos entidad de su
grupo
CONSEJERO METROVACESA, Segurosdevida Otros gastos 21
SA. y Aportaciones
aplanesde
pensiones
CONSEJEROS METROVACESA, Remuneraciones  Otros gastos 1.236
EJECUTIVOS SA.
MIEMBROSDE LA GECINA Dietas Consgjo Otros gastos 131
ALTA DIRECCION
MIEMBROSDELA & -1 ROVACESA - ANIAROSPOr compromisos 4%
ALTA DIRECCION o , adquiridos
inmuebles
MIEMBROSDELA METROVACESA, Ventade Ventadebienes 577
ALTA DIRECCION  SA. inmuebles (terminados o en
Curso)
MIEMBROSDE LA METROVACESA, Anticipos Acuerdos de 35
ALTA DIRECCION  SA. financiacion:
créditosy
aportaciones de
capital
(prestamista)
MIEMBROSDE LA METROVACESA, Alquiler de Arrendamientos 2
ALTA DIRECCION  SA. inmuebles
(Arrendador)
MIEMBROSDE LA METROVACESA, Segurodeviday  Otrosgastos 68
ALTA DIRECCION  SA. Aportaciones a
Planes de
Pensiones
MIEMBROSDE LA METROVACESA, Cancelacion Compromisos 47
ALTA DIRECCION  SA. anticipos por adquiridos
ventade
inmuebles
MIEMBROSDE LA METROVACESA, Remuneraciones  Otros gastos 3.285
ALTA DIRECCION  SA. e
Indemnizaciones
MIEMBROS DEL GECINA Dietas consgjo Otros gastos 107
CONSEJO DE
ADMINISTRACION
MIEMBROS DEL METROVACESA, Dietasy Otros gastos 736
CONSEJO DE SA. atenciones
ADMINISTRACION estatutarias
PERSONAS METROVACESA, Ventade Ventadebienes  1.485
VINCULADASA SA. inmuebles (terminados o en
DIRECTIVOS CUrso)
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19.3

M METROVACESA

Operaciones vinculadas realizadas en € g ercicio 2009

Las operaciones representativas de gastos o ingresos para € Grupo mantenidas con sus
accionistas significativos a 31 de diciembre de 2009 fueron las siguientes:

Nombre o Nombre o | moorte
denominacion denominacion Naturalezadela Tipodela (mirl)%de
social del accionista  social dela sociedad o relacion operacion
AR : euros)
significativo entidad de su grupo
BANCO ACOGHESL.L. Comisionese Gastos 2
SANTANDER SA. intereses financieros
BANCO DESARROLLOS Comisiones e Gastos 552
intereses financieros
VAINES
BANCO DESARROLLOS Financiacion Acuerdos de 17.980
SANTANDERSA.  ESTRUCTURALES vigente financiacion
VAINES préstamos y
aportaciones de
capital
(prestatario)
BANCO DESARROLLOS Hinotecas sobre Garantias 6.497
[
SANTANDERSA.  ESTRUCTURALES nip y
inmuebles avales prestados
VAINES
BANCO METROVACESA, S.A. Avalesrecibidos Garantiasy 41.035
SANTANDER SA. avales recibidos
BANCO METROVACESA, SA. comisiones Gastos 11
SANTANDER SA. financieros
BANCO METROVACESA, SA. Alquiler de Arrendamientos 255
SANTANDER SA. inmuebles
BANCO METROVACESA, SA. Hipotecas sobre Garantias y 160.682
SANTANDER SA. inmuebles avales prestados
BANCO METROVACESA, SA. Financiacion Acuerdos de 488.216
SANTANDER SA. vigente fi nfa\nci acion
préstamosy
aportaciones de
capital
(prestatario)
BANCO METROVACESA, SA. Comisionese Gastos 9.859
SANTANDER SA. intereses financieros
BANCO METROVACESA, SA. ventadeinmuebles Ventadebienes  36.375
SANTANDER SA. (terminados o en
CUrso)
BANCO METROVACESA, SA. Sado vivo Compromisos 60.152
SANTANDER SA. derivados adquiridos
BANCO METROVACESA, SA. Alquiler de Arrendamientos 3
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Nombre o Nombre o | moorte
denominacion denominacion Naturalezadela Tipodela (mirl)%de
social del accionista social dela sociedad o relacion operacion
AR , euros)
significativo entidad de su grupo
SANTANDER S.A. inmuebles
BANCO METROVACESA, S.A. recepcion de Recepcion de 60
SANTANDER SA. servicios servicios
BANCO PROMOCIONES Avalesrecibidos Garantiasy 665
SANTANDER SA.  yALLEBRAMEN, SL. avalesrecibidos
BANCO PROMOCIONES Financiacion Acuerdos de 9.123
SANTANDER SA. VALLEBRAMEN, S.L. vigente financiacion
préstamosy
aportaciones de
capital
(prestatario)
BANCO PROMOCIONES Hipotecas sobre Garantiasy 9.123
SANTANDER SA. VALLEBRAMEN, SL. inmuebles avales prestados
BANCO PROMOCIONES Comisiones e Gastos 294
SANTANDERSA.  yALLEBRAMEN, SL.  intereses financieros
BANCO SARDOMA 2003 hipoteca sobre Garantiasy 31.052
SANTANDER SA. inmuebles avales prestados
BANCO SARDOMA 2003 Financiacion Acuerdos de 31.052
SANTANDER SA. Vigente financiacién
préstamosy
aportaciones de
capital
(prestatario)
BANCO SARDOMA 2003 Comisiones e Gastos 1.099
SANTANDER S.A. intereses financieros
BANCO VARITELIA Financiacion Acuerdos de 51.036
préstamosy
SL. aportaciones de
capital
(prestatario)
BANCO VARITELIA Commis Gost 2.458
omisiones e 0S
SANTANDERSA.  p|STRIBUCIONES _ o
intereses financieros
SL.
BANCO BILBAO ACOGHE S.L. Comisién e 3
VIZCAYA intereses Gastos financieros
ARGENTARIA SA.
BANCO BILBAO DESARROLLOS Comisiones e 973
VIZCAYA ESTRUCTURALES infereses Gastos financieros
ARGENTARIA SA. VAINES
BANCO BILBAO DESARROLLOS Hipoteca sobre Garantias v avales 6.501
VIZCAYA ESTRUCTURALES inr?wuebles reﬂadosy
ARGENTARIA SA. VAINES P
BANCO BILBAO DESARROLLOS Financiacion Acuerdos de 6.501
VIZCAYA ESTRUCTURALES Vigente financiacion
ARGENTARIA SA. VAINES préstamos y
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Nombre o Nombre o | moorte
denominacion denominacion Naturalezadela Tipodela FIJ d
social del accionista  social dela sociedad o relacion operacion (miles de
AR , euros)
significativo entidad de su grupo
aportaciones de
capital
(prestatario)
BANCO BILBAO EXPLOTACIONES Comisiones e Gastos financieros 3
VIZCAYA URBANAS intereses
ARGENTARIA SA. ESPANOLAS, SA.
BANCO BILBAO INMOBILIARIA Financiacion Acuerdos de 10.487
VIZCAYA DUQUE DE AVILA Vigente financiacién
ARGENTARIA SA. SA. préstamos y
aportaciones de
capital
(prestatario)
BANCO BILBAO LA VITAL CENTRO Renting Equipos Arrendamientos 1
VIZCAYA COMERCIAL Y DE
ARGENTARIA SA. OCIOSL.
BANCO BILBAO METROPARK Comisiones e 15
VIZCAYA APARCAMIENTOS, infereses Gastos financieros
ARGENTARIA SA. SA.
BANCO BILBAO METROPARK Comisiones e 9
VIZCAYA APARCAMIENTOS, infereses Gastos financieros
ARGENTARIA SA. SA.
BANCO BILBAO METROVACESA, SA. Alquiler de Arrendamientos 3.028
VIZCAYA inmuebles
ARGENTARIA SA. (Arrendador)
BANCO BILBAO METROVACESA, SA. Comisiones e 12.397
VIZCAYA intereses Gastos financieros
ARGENTARIA SA.
BANCO BILBAO METROVACESA, SA. . ; 39.984
Hipoteca sobre Garantiasy avales
VIZCAYA inmuebles prestados
ARGENTARIA SA.
BANCO BILBAO METROVACESA, SA.  Avaesrecibidos . 67.905
Garanijasy avales
VIZCAYA recibidos
ARGENTARIA SA.
BANCO BILBAO METROVACESA, SA.  Financiacion Acuerdos de 310.110
VIZCAYA Vigente financiacion
ARGENTARIA SA. préstamosy
aportaciones de
capital
(prestatario)
BANCO BILBAO METROVACESA, SA.  Renting Equipos Arrendamientos 35
VIZCAYA
ARGENTARIA SA.
BANCO BILBAO METROVACESA, SA. , 165.958
saldo Compromisos
VIZCAYA vivoderivados adquiridos
ARGENTARIA SA.
BANCO BILBAO PASEO COMERCIAL Renting Equipos Arrendamientos 1
VIZCAYA CARLOS II, SA
ARGENTARIA SA. T
BANCO BILBAO PROMOTORA Avalesrecibidos Garantiasy avales 12

VIZCAYA

ARGENTARIA SA.

METROVACESA, S.L.

recibidos
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Nombreo Nombreo | moorte
denominacion denominacion Naturalezadela Tipodela FIJ d
social del accionista  social dela sociedad o relacion operacion (miles de
AR , euros)
significativo entidad de su grupo
BANCO BILBAO PROMOTORA Financiacion Acuerdos de 64.907
VIZCAYA METROVACESA, S.L. Vigente financiacién
ARGENTARIA SA. préstamosy
aportaciones de
capital (prestatario)
BANCO BILBAO .
VIZCAYA giS”_ER INTEGRAL, iCr:]?enrwgeznes € Gastosfinancieros 3
ARGENTARIA SA. i
BANCO BILBAO Comisiones
VIZCAYA UTE BENTABERRI infereses Gastosfinancieros 3
ARGENTARIA SA.
BANCO BILBAO Comisiones e
VIZCAYA UTE CHOUPANA intereses Gastos financieros 1
ARGENTARIA SA.
BANCO BILBAO Comisiones e
VIZCAYA UTE LUBASA intereses Gastos financieros 1
ARGENTARIA SA.
BANCO BILBAO .
VIZCAYA \éﬁsﬁ_l;l%ﬂél ONESS.L icr?tg;gg% € Gastosfinancieros 1
ARGENTARIA SA. T
BANCO POPULAR DESARROLLOS Hipotecas sobre Garantiasy avales
ESPANOL S.A ESTRUCTURALES inmuebles prestados 5.812
VAINES
Acuerdos de
DESARROLLOS . L financiacion
EQQA%OOFL’OSP XLAR ESTRUCTURALES Si'gggfe'ac'o” préstamos y 5.812
) VAINES aportaciones de
capital (prestatario)
METROPARK Alquiler de
BANC~O POPULAR APARCAMIENTOS, inr?mebles Arrendamientos 1
ESPANOL S.A
SA. (arrendador)
Alquiler de
BANCOPOPULAR  \rpoyacEsa, SA.  inmuebles Arrendamientos 12
ESPANOL S.A
(arrendador)
Acuerdos de
financiacion
BANCO POPULAR Financiacion préstamos y
ESPANOL S.A METROVACESA, SA. gente aportaciones de 7500
capital
(prestatario)
Venta de bienes
EQQA%OOEO; ";\J LAR METROVACESA, S A. ventadeinmuebles ((:tuerrsrgi)nados oen 148
BANCO POPULAR - Garanijasy avales
ESPANOL SA METROVACESA, SA. Avadesrecibidos recibidos y 13.369
Amortizacién o
cancelacion de
BANCO POPULAR Amortizacion de créditosy
ESPANOL S.A METROVACESA, SA. financiacion contratos de 20.174
arrendamiento
(arrendador)
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Nombre o Nombre o | moorte
denominacion denominacion Naturalezadela Tipodela FIJ d
social del accionista  social dela sociedad o relacion operacion (miles de
AR , euros)

significativo entidad de su grupo
EQIL\IACI:(IOOTOg X LAR METROVACESA, SA. Fr%rgr'g% € Gastos financieros 346
BANCO POPULAR  PASEO COMERCIAL Comisiones e Gastos financieros  3.656
ESPANOL S.A CARLOSIII, SA. intereses '
BANCO POPULAR  PASEO COMERCIAL Alquiler de Arrendamientos 57
ESPANOL S.A CARLOSIII, SA. inmuebles
BANCO POPULAR  PASEO COMERCIAL Avales recibidos Garanijasy avales 2530
ESPANOL S.A CARLOSIII, SA. recibidos '

Acuerdos de

financiacién
BANCO POPULAR  URBANIZADORA Financiacion préstamos y 21876
ESPANOL S.A VALDEPOLOI, SA. vigente aportaciones de '

capital

(prestatario)
BANCO POPULAR  URBANIZADORA Hipotecas sobre Garantiasy avales 21876
ESPANOL S.A VALDEPOLOI, SA. inmuebles prestados '
BANCO POPULAR  URBANIZADORA Comisiones e Gastos financieros  1.015
ESPANOL S.A VALDEPOLOI, SA. intereses '
BANCO POPULAR  URBANIZADORA Hipotecas sobre Garantiasy avales 21876
ESPANOL S.A VALDEPOLOII, SA. inmuebles prestados '
BANCO POPULAR  URBANIZADORA Comisiones e Gastos financieros  1.015
ESPANOL S.A VALDEPOLOII, SA. intereses '

Acuerdos de

financiacién
BANCO POPULAR  URBANIZADORA Financiacion préstamos y 21876
ESPANOL S.A VALDEPOLOII, SA. vigente aportaciones de '

capital

(prestatario)

Acuerdos de

financiacién
BANCO POPULAR  URBANIZADORA Financiacion préstamos y 21876
ESPANOL SA VALDEPOLO IlI, SA. vigente aportaciones de '

capital

(prestatario)
BANCO POPULAR  URBANIZADORA Hipotecas sobre Garantiasy avales 21876
ESPANOL S.A VALDEPOLOIII, SA. inmuebles prestados '
BANCO POPULAR  URBANIZADORA Comisiones e Gastos financieros  1.015
ESPANOL S.A VALDEPOLO I, SA. intereses '
BANCO POPULAR URBANIZADORA Financiacion Acuerdos de 21.876
ESPANOL S.A VALDEPOLO IV, SA. vigente financiacién

préstamos y

aportaciones de

capital

(prestatario)
BANCO POPULAR  URBANIZADORA Comisiones e Gastos financieros 1.015
ESPANOL S.A VALDEPOLOIV, SA. intereses
BANCO POPULAR URBANIZADORA Hipotecas sobre Garantiasy avales 21.876
ESPANOL S.A VALDEPOLO1V, SA. inmuebles prestados
CAJA DE DESARROLLOS Hipotecas sobre Garantiasy avales  4.629
AHORROSY ESTRUCTURALES inmuebles prestados
MONTE DE VAINES
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Nombre o
denominacion
social del accionista
significativo

Nombre o
denominacion

social dela sociedad o
entidad de su grupo

Naturaleza dela
relacion

Tipodela
operacion

Importe
(milesde
euros)

PIEDAD DE
MADRID
(ACTUALMENTE
BANKIA SA)
CAJA DE
AHORROSY
MONTE DE
PIEDAD DE
MADRID
(ACTUALMENTE
BANKIA SA)
CAJA DE
AHORROSY
MONTE DE
PIEDAD DE
MADRID
(ACTUALMENTE
BANKIA SA)
CAJA DE
AHORROSY
MONTE DE
PIEDAD DE
MADRID
(ACTUALMENTE
BANKIA SA)
CAJA DE
AHORROSY
MONTE DE
PIEDAD DE
MADRID
(ACTUALMENTE
BANKIA SA)
CAJA DE
AHORROSY
MONTE DE
PIEDAD DE
MADRID
(ACTUALMENTE
BANKIA SA)
CAJA DE
AHORROSY
MONTE DE
PIEDAD DE
MADRID
(ACTUALMENTE
BANKIA SA)
CAJA DE
AHORROSY
MONTE DE

DESARROLLOS
ESTRUCTURALES
VAINES

METROPARK
APARCAMIENTOS,
SA.

METROVACESA, SA.

METROVACESA, SA.

METROVACESA, SA.

METROVACESA, SA.

PASEO COMERCIAL
CARLOSIII, SA.

Financiacion
vigente

Comisiones e
intereses

Avalesrecibidos

Financiacion
vigente

Hipotecas sobre
inmuebles

Comisiones e
intereses

Alquiler de
inmueble

Acuerdos de
financiacion
préstamosy
aportaciones de
capital
(prestatario)

Gastos financieros

Garanijasy avales
recibidos

Acuerdos de
financiacién
préstamosy
aportaciones de
capital
(prestatario)

Garantiasy avales
prestados

Gastos financieros

Arrendamientos

4.629

17.412

367.178

111.228

4.595

15
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Nombre o Nombre o | moorte
denominacion denominacion Naturalezadela Tipodela (mirl)%de
social del accionista social dela sociedad o relacion operacion
AR , euros)
significativo entidad de su grupo
PIEDAD DE
MADRID
(ACTUALMENTE
BANKIA SA))
SQ[B\IESEIID_E METROPARK Alquiler de Arrendamientos 8
SA. APARCAMIENTOS, inmuebles
SA. (Arrendador)

BANCO DE METROVACESA, SA.  Avalesrecibidos Garaniasy avales 12.414
SABADELL, SA. recibidos
BANCO DE METROVACESA, SA.  Hipoteca sobre Garantiasy avales 57.576
SABADELL, SA. inmuebles prestados
BANCO DE METROVACESA, SA.  Amortizacion de Amortizacion o 1.452
SABADELL, SA. Financiacion cancelacion de

préstamosy

contratos de

arrendamiento

(arrendatario)
BANCO DE METROVACESA, SA. Comisionese Gastos financieros 2.092
SABADELL, SA. intereses
BANCO DE METROVACESA, SA.  Financiacion Acuerdos de 178.365
SABADELL, SA. Vigente financiacién

préstamos y

aportaciones de

capital

(prestatario)
BANCO DE PASEO COMERCIAL Saldo vivo Compromisos 107.870
SABADELL, SA. CARLOSIII, SA. derivados adquiridos
BANCO ESPANOL METROVACESA, SA.  Hipotecas sobre Garantiasy avales  6.725
DE CREDITO SA. Inmuebles prestados
BANCO ESPANOL METROVACESA, SA.  Financiacion Acuerdos de 39.745
DE CREDITO SA. Vigente financiacion

préstamos y

aportaciones de

capital

(prestatario)
BANCO ESPANOL  METROVACESA, SA. Alquiler de Arrendamientos 2.279
DE CREDITO SA. inmuebles

(Arrendador)

BANCO ESPANOL METROVACESA,SA. Comisionese Gastos financieros 1.438
DE CREDITO S.A. intereses
BANCO ESPANOL  METROVACESA, SA. Avalesrecibidos Garaniasy avales  8.529
DE CREDITO SA. recibidos
BANCO ESPANOL  PASEO COMERCIAL Alquileres de Arrendamientos 7
DE CREDITOSA. CARLOSIII, SA. inmuebles
BARCLAYSPLC, METROPARK Comisiones 3
SUCURSAL EN APARCAMIENTOS, nereses Gastos financieros
ESPANA SA.
BARCLAYSPLC, METROPARK Avales Recibidos Garanijasy avales 340
SUCURSAL EN APARCAMIENTOS, recibidos
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Nombre o Nombre o | moorte
denominacion denominacion Naturalezadela Tipodela (mirl)%de
social del accionista social dela sociedad o relacion operacion
AR , euros)
significativo entidad de su grupo
ESPANA SA.
BARCLAYSPLC, METROPARK Financiacion Acuerdos de 16.245
SUCURSAL EN APARCAMIENTOS, Vigente financiacion
ESPANA SA. préstamos y
aportaciones de
capital
(prestatario)
BARCLAYSPLC, METROPARK Alquiler de Arrendamientos 1
SUCURSAL EN APARCAMIENTOS, inmuebles
ESPANA SA. (Arrendador)
BARCLAYSPLC, METROPARQUE SA. , . 16.245
Hipoteca sobre Garantiasy avales
SUCURSAL EN inmuebles prestados
ESPANA
BARCLAYSPLC, METROPARQUE S.A. Comisiones e 746
SUCURSAL EN intereses Gastos financieros
ESPANA
BARCLAYSPLC, METROVACESA, SA. Recencion de Recencién de 19
SUCURSAL EN servicios servicios
ESPANA
BARCLAYSPLC, METROVACESA, SA. Avaes Recibidos Garanijasy avales 1.622
SICURSAL EN recibidos
ESPANA
BARCLAYSPLC, METROVACESA, SA.  Alquiler de Arrendamientos 1
SUCURSAL EN inmuebles
ESPANA (Arrendador)
BARCLAYSPLC, METROVACESA, SA. . : 97.808
Saldo vivo Compromisos
SUCURSAL EN derivados adquiridos
ESPANA
BARCLAYSPLC, METROVACESA, SA. Comisiones e 1.264
SUCURSAL EN infereses Gastos financieros
ESPANA
BARCLAYSPLC, METROVACESA, SA. , . 128.144
SUCURSAL EN H| poteca sobre Garantiasy avales
ESPARA inmuebles prestados
BARCLAYSPLC, METROVACESA, SA.  Financiacion Acuerdos de 479.689
SUCURSAL EN Vigente financiacion
ESPANA préstamos y
aportaciones de
capital
(prestatario)
CENTROS 139
DON ROMAN COMERCIALES ingresos por Prestacién de
SANAHUJA PONS METROPOLITANOS, servicio servicios
SA.
DON ROMAN METROVACESA, SA. Compraacciones Comprade activos  3.000
SANAHUJA PONS Medea materiaes,
intangibles u otros
activos
DON ROMAN METROVACESA, SA. Liquidacion Otros gastos 6.067
SANAHUJA PONS operacion ST2
DON ROMAN METROVACESA, SAA.  Subrogacion Compromisos 17.981
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Nombre o Nombre o | moorte
denominacion denominacion Naturalezadela Tipodela (mirl)eﬁde
social del accionista social dela sociedad o relacion operacion
AR , euros)
significativo entidad de su grupo
SANAHUJA PONS deudaintergrupo adquiridos
ST2

DON ROMAN METROVACESA, SA. Compensacionde  Amortizacion o 140.698
SANAHUJA PONS créditos ST2 cancelacion de

créditosy

contratos de

arrendamiento

(arrendador)
DON ROMAN METROVACESA, S.A.  Derechos sobre Compromisos 5.601
SANAHUJA PONS activos adquiridos
DON ROMAN METROVACESA, SA.  Subrogacion del Compromisos 264.299
SANAHUJA PONS préstamo ST2 adquiridos
DON ROMAN METROVACESA, SA. Comprade Comprade 402.814
SANAHUJA PONS inmuebles ST2 bienes

(terminados o en
Curso)

Por su parte, |as operaciones representativas de gastos o0 ingresos para el Grupo mantenidas

con sus administradores o directivos a 31 de diciembre de 2009 fueron las siguientes

Nombre o Nombre o Naturalezadela  Tipodela Importe (miles
denominacién social  denominacion operacion oper acion d
delos social eur os)
administradores o dela sociedad o
directivos entidad de su
grupo
CONSEJERO METROVACESA, Segurosdevida Otros gastos 45
SA. y Aportaciones
aplanesde
pensiones
CONSEJERO METROVACESA, Indemnizaciones  Otros gastos 2.836
EJECUTIVO SA.
CONSEJEROS METROVACESA, Remuneraciones  Otros gastos 1.296
EJECUTIVOS SA.
EX CONSEJEROS METROVACESA, Dietasy Otros gastos 461
SA. atenciones
estatutarias
MIEMBROS ALTA I\S/IETROVACESA, Semuneram ones  Otrosgastos 4.452
DIRECCION o . -
indemnizaciones
MIEMBROSDE LA GECINA Dietas Consgjo Otros gastos 149
ALTA DIRECCION
MIEMBROSDELA = ROVACESA, - ARLAROSPOr  compromiss 47
ALTA DIRECCION o . adquiridos
inmuebles
MIEMBROSDELA METROVACESA, Ventade Ventadebienes 830
ALTA DIRECCION SA. inmuebles (terminados o en

CUrso)
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Nombre o Nombre o Naturalezadela  Tipodela Importe (miles
denominacién social  denominacion operacion operacion d
delos social eur os)
administradoreso dela sociedad o
directivos entidad de su
grupo
MIEMBROSDE LA METROVACESA, Segurodeviday  Otrosgastos 120
ALTA DIRECCION  SA. aportaciones a
planes de
pensiones
MIEMBROS DEL GECINA Dietas consgjo Otros gastos 89
CONSEJO DE
ADMINISTRACION
MIEMBROS DEL METROVACESA, Dietasy Otros gastos 289
CONSEJO DE SA. atenciones
ADMINISTRACION estatutarias
PERSONAS METROVACESA, Ventade Ventadebienes 552
VINCULADASA SA. inmuebles (terminados o en
DIRECTIVOS Curso)
PERSONAS METROVACESA, Anticipos por Compromisos 27
VINCULADASA SA. ventade adquiridos
DIRECTIVOS inmueble
19.4 Operacionesvinculadasrealizadas en €l g ercicio 2008
L as transacciones mantenidas con accionistas significativos a 31 de diciembre de 2008 eran
las siguientes:
Nombre o Nombre o Naturalezadela Tipodela Importe (miles
denominacion denominacioén social de  relacién operacion de euros)
social del la sociedad o entidad de
accionista Su grupo
significativo
GRUPO CENTROS Ingresos por Contratos de 259
SANAHUJA COMERCIALES gestion gestion o
METROPOLITANOS, colaboracién
SA.
GRUPO METROVACESA, Comprade Comprade 120.819
SANAHUJA SA. activos activos
materiales,
intangibles u
otros activos
GRUPO METROVACESA, Intereses Ingresos 12.408
SANAHUJA SA. financieros
GRUPO METROVACESA, Dividendo 2007  Dividendosy 112.311
SANAHUJA SA. otros beneficios
distribuidos
GRUPO METROVACESA, SA. Otrosacuerdosde Acuerdosde 50.000
SANAHUJA financiacion financiacion
préstamosy

aportaciones de
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Nombre o Nombre o Naturalezadela Tipodela Importe (miles
denominacion denominacioén social de  relacion operacion de euros)
social del la sociedad o entidad de
accionista Su grupo
significativo

capital

(prestatario)
GRUPO METROVACESA, SA. Créditos Acuerdos de 223.025
SANAHUJA financiacion:

créditosy

aportaciones de

capital

(prestamista)
GRUPO METROVACESA, SA.  Ingresos por Contratos de 15
SANAHUJA gestion gestion o

colaboracién
GRUPO METROVACESA, SAA. Derechos sobre Compromisos 5.601
SANAHUJA activos adquiridos
MIEMBROSDE METROVACESA, SA. Anticipo por Ventadeactivos 44
LA ALTA ventade materiales,
DIRECCION inmueble intangibles u

otros activos
MIEMBROSDE METROVACESA,SA. Ventade Ventade bienes 284
LA ALTA inmueble (terminados o en
DIRECCION Curso)

20. INFORMACION FINANCIERA RELATIVA AL ACTIVO Y EL PASIVO DEL
EMISOR, POSICION FINANCIERA Y PERDIDASY BENEFICIOS

20.1

I nformacion financiera historica

20.1.1 Introduccién

El presente Documento de Registro incorpora por referencia la siguiente informacion

financiera:

(8 las cuentas anuales individuales de Metrovacesa, e informacion adiciond relativa a las
mismas, correspondientes alos gjercicios terminados a 31 de diciembre de 2008, 31 de
diciembre de 2009 y 31 de diciembre de 2010, informacion elaborada conforme a las
normas contenidas en el Plan General de Contabilidad aprobado por € Rea Decreto
1514/2007, de 16 de noviembre (PGC);

(b) las cuentas anuales consolidadas de Metrovacesa, e informacion adiciona relativa alas
mismas, de los gjercicios terminados a 31 de diciembre de 2008, a 31 de diciembre de
2009 y a 31 de diciembre de 2010, informacién elaborada conforme a las Normas
Internacionales de Informacién Financiera adoptadas por 1a Unidn Europea (NITF); y

(c) ladeclaracion intermedia correspondiente a periodo finalizado €l 31 de marzo de 2011.

Las cuentas anuales individuales y consolidadas de Metrovacesa, asi como, en su caso, la
informacion adicional publicada a respecto, correspondientes a los g ercicios terminados a 31
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de diciembre de 2008, a 31 de diciembre de 2009 y a 31 de diciembre de 2010, asi como la
declaracion intermedia correspondiente a periodo finalizado el 31 de marzo de 2011, estan a
disposicion publica en el domicilio de Metrovacesa (C/ Quintanavides, 13, 28050, Madrid) y
en el registro publico de la Comision Nacional del Mercado de Vaores (CNMV) (en Madrid,
calle Miguel Angel nimero 11, y en Barcelona, Paseo de Gracia nimero 19), asi como en las
paginas web dela CNMV (www.cnmv.es) y de M etrovacesa (www.metrovacesa.com).

En la informacién financiera que se recoge en e presente Documento de Registro, los
importes en euros han sido redondeados a la cifra més cercana en miles o millones de euros,
segin el caso. No obstante, en determinados casos, |0s porcentagjes han sido calculados
partiendo de importes redondeados a la cifra més cercana en euros. En consecuencia,
determinados porcentajes pueden diferir de aquellos que habrian resultado del calculo de los
porcentajes en cuestion utilizando |as cifras de la tabla correspondiente.

20.1.2 Balancedesituacion

A continuacion se presentan los balances de situacion correspondientes a los tres gjercicios
finalizados a 31 de diciembre de 2008, 2009 y 2010:

BALANCE DE SITUACION CONSOLIDADO
(miles de eur 0s)

VAR. VAR.
MAGNITUD CONTABLE 31/12/2010 31/12/2009  2009-2010 31/12/2008  2008-2009
(%) (%)
ACTIVO
ACTIVO NO CORRIENTE:
Fondo de comercio - 16.151 -- 16.151 0,00%
Activosintangibles 19.758 7.150 176,34% 7971 (10,30%)
Inmovilizado material 9.921 39.187 (74,68%) 1.079.018 (96,37%)
Inversiones inmobiliarias 3.897.300 4.626.499 (15,76%) 3.907.757 18,39%
Inversiones en empresas asociadas 1.989.395 1.798.659 10,60% 1.970.113 (8,70%)
Activos financieros no corrientes 56.001 66.311 (15,55%) 355.871 (81,37%)
Activos por impuestos diferidos 521.736 509.209 2,46% 331.327 53,69%
Otros activos no corrientes 45 460 (90,22%) 612 (24,84%)
Total activo no corriente 6.494.156 7.063.626 (8,06%) 7.668.820 (7,89%)

ACTIVO CORRIENTE:
Existencias 1.107.745 1.349.470 (17,91%) 1.630.346 (17,23%)
Deudores comercialesy otras cuentas
por cobrar 73.001 82.107 (10,98%) 138.903 (40,89%)
Activos financieros corrientes 25.786 27.944 (7,72%) 40.787 (31,49%)
Administraciones Pdblicas deudoras 10.667 73.217 (85,43%) 8.370 774,76%
Efectivo y otros activos liquidos
equivalentes 63.662 29.787 113,72% 40.162 (25,83%)

Total activo corriente 1.280.951 1.562.525 (18,02%) 1.858.568 (15,93%)
TOTAL ACTIVO 7.775.107 8.626.151 (9,87%) 9.527.388 (9,46%)
PASIVO Y PATRIMONIO NETO
PATRIMONIO NETO:
Capital social 104.480 104.480 0,00% 104.480 0,00%
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BALANCE DE SITUACION CONSOLIDADO
(miles de eur 0s)

VAR. VAR.
MAGNITUD CONTABLE 31/12/2010  31/12/2009 2009-2010  31/12/2008  2008-2009
(%) (%)
Reservas de |a Sociedad Dominante (497.891) (92.400)  (438,84%) 107.748  (185,76%)
Reservas en sociedades consolidadas por
integracion global o proporcional 1.334.475 1.741.455 (23,37%) 2.270.459 (23,30%)
Reservas en sociedades consolidadas por
el método de la participacion (42.460) 36.873 (215,15%) 49314 (25,23%)
Diferencias de conversion (5.757) (4.097) 40,52% 172 (2481,98%)
Ajustes en patrimonio por valoracion (39.123) (38.372) (1.96%) (11.982) 220,25%
Menos: Acciones dela Sociedad (23585)  (33.650)  2991%  (38.167)  (11,83%)
Dominante
Beneficios consolidados del gjercicio (89.908) (879.751) 89,78% (737.583) 19,27%
Total patrimonio neto atribuible a
accionistas dela Sociedad 740.231 834.538 (12,30%) 1.744.440 (52,16%)
Dominante
I ntereses minoritarios 38.990 44.949 13,26% 53.985 (16,74%)
Total patrimonio neto 779.221 879.487 (11,40%) 1.798.425 (51,10%)
PASIVO NO CORRIENTE:
Provisiones 172.693 163.201 5,82% 164.062 (0,52%)
Deudas con entidades de crédito 1.798.475 1.973.663 (8,88%) 2.275.372 (13,26%)
Acreedores por arrendamientos ) i _ 116 _
financieros
Otros pasivos no corrientes 349.015 373.348 (6,52%) 190.255 96,24%
Sas"’os por impuestos diferidos y otras 484.020 739485  (34,55%) 852962  (13,30%)
eudas tributarias
Total pasivo no corriente 2.804.203 3.249.697 (13,71%) 3.482.767 (6,69%)
PASIVO CORRIENTE:
Deudas con entidades de crédito 4.014.596 4.021.416 (0,17%) 3.882.092 3,59%
f_\cree(_jores por arrendamientos ) 131 _ 214 (38,79%)
inancieros
Q:rrz?é‘;% comercialesy otras cuentas 85402 354042  (7588%) 218536 62,01%
Administraciones Publicas acreedoras 11.868 32.301 (63,26%) 59.457 (45,67%)
Provisiones 52.694 55.480 (5,02%) 65.891 (15,80%)
Otros pasivos corrientes 27.123 33.597 (19,27%) 20.006 67,93%
Total pasivo corriente 4.191.683 4.496.967 (6,79%) 4.246.196 5,91%
TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO NETO 7.775.107 8.626.151 (9,87%) 9.527.388 (9,46%)

Se incluyen a continuacion los comentarios a las variaciones més significativas
experimentadas en las principaes magnitudes de los balances de situacion del Grupo
M etrovacesa correspondientes alos gjercicios 2008, 2009 y 2010:

@ Fondo de Comercio. El importe del fondo de comercio en los gercicios 2008 y 2009
ascendia a 16.151 miles de euros Dicho fondo de comercio se origind en 2001 como
consecuencia de la fusion entre Inmobiliaria Zabdburu, SA. y Bami, SA. (actua
Metrovacesa). De acuerdo con las estimaciones y proyecciones de que dispone
Metrovacesay las previsiones de resultados y flujos de caja descontados atribuibles a
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Grupo por parte de dicho fondo de comercio de Zabalburu; se ha procedido a
deteriorar en e gercicio 2010 latotalidad de dicho fondo de comercio, registrandose
la pérdida en el epigrafe “Pérdidas netas por Deterioro” de la cuenta de pérdidas y
ganancias consolidada del gercicio 2010.

Inmovilizaciones materiales. El principal incremento de la partida de “inmovilizado
materia” en el gercicio 2008 se corresponde con la compra de un suelo en Manoteras
por importe de 27.337 miles de euros para la futura construccion de edificios de
oficinas, y ala compra del proyecto Villamarina, situado en Barcelona, por importe
de 120.819 miles de euros, parala construccién de un centro comercial, un hotel y un
edificio de oficinas. Por su parte, y como consecuencia de la entrada en explotacién
del Hotel Manoteras y del edificio Cristalia, situado en Campo de las Naciones
(Madrid), se produjeron traspasos de la partida de “inmovilizado materia”a la de
“inversiones inmobiliarias’ por importe de 15.893 miles de euros y de 48.371 miles
de euros, respectivamente.

En e gercicio 2009, y debido a la aprobacion de la mejora de la NIC 40, se
traspasaron 990.858 miles de euros de la partida de “inmovilizado material” a la de
“inversiones inmobiliarias’. Ademas, en 2009 se produjo la bgja de los activos
asignados a proyecto Walbrook Square, por importe de 24.152 miles de euros y la
baja por entrega durante € Ultimo trimestre del gercicio 2009 de un inmueble llave
en mano, por importe de 23.500 miles de euros, a Bami Newco, S.A.

En e gercicio 2010, las entradas en la partida de “inmovilizaciones materiales’ se
corresponden a la compra de un solar situado en Las Tablas (Madrid) por importe de
23.185 miles de euros sobre el que se tenia una opcion de compra. De dicha cantidad,
durante € gjercicio 2010 se han materializado pagos por 6.154 miles de euros.
Adicionalmente las principales salidas de esta artoda durante el gjercicio 2010 se
deben a que Metrovacesa no ha gercitado durante el 2010 una opcién de compra por
un terreno situado en La Lastra (Leon) por importe de 1.700 miles de euros.

Inversiones inmobiliarias. En e gjercicio 2008, las salidas més significativas de esta
partida se debieron ala venta del edificio Indocentro situado en Madrid, a la venta de
los centros comerciales La Maguinista, situado en Barcelona, y Habaneras, situado en
Torrevigia (Alicante); y a la venta de los edificios Estocolmo, Laponia y Péndulo,
situados en Madrid. Adicionamente, a estas sdlidas hay que afiadir la venta del
edificio de latorre del HSBC, que poseia la sociedad Project Maple |, y que sali6 del
perimetro de Metrovacesa en dicho gercicio, a venderse el 100% de la participacion
a propio banco HSBC, Pic.

Durante el gercicio 2009, las entradas mas significativas en esta partida se
corresponden a la modificacion del perimetro de consolidacién por la entrada de la
sociedad Metrovacesa Mediterranée, S.A.S., con un hotel, centro comercial y oficinas
por un importe de 76.846 miles de euros, asi como a la reclasificacion de la obra en
curso del epigrafe “inmovilizado material” por importe de 990.858 miles de euros,
correspondiendo principalmente a proyecto de Monteburgos, por importe de 264
millones de euros, a edificio de oficinas Las Tablas (Madrid), por importe de 116
millones de euros, y a centro comercia Vilamarina (Barcelona), por importe de 99
millones de euros (véase comentario ala partida de “inmovilizado material”). En este
gercicio también se producen adquisiciones de inversiones inmobiliarias en curso
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como consecuencia de la adquisicion del centro comercia Las Arenas y de los
edificios de oficinas de Finestrelles y Las Arenas, por importe de 190.656, 73.470 y
21.460 miles de euros, respectivamente (activos adquiridos para compensar 10s
créditos del Grupo Sanahuja, y a las obras redlizadas en € centro comercia de
Vilamarina y en Las Tablas, por importe de 11.923 y 27.701 miles de euros,
respectivamente), asi como las mejoras realizadas en € centro comercia Vilamarina,
por importe de 12.687 miles de euros y ala adquisicion del centro comercial Opcion
por importe de 109.908 miles de euros (incorporado al Grupo por la sociedad
Varitelia como consecuencia de la operacion de compensacion del crédito con el
Grupo Sanahuja).

Por su parte, durante el gjercicio 2009, las salidas mas significativas se deben a la
venta del edificio Castellana 257 situado en Madrid, a la venta del Hotel San Lézaro
ubicado en Santiago de Compostela, asi como a la venta de un edificio en Tres
Cantos. Asimismo, se han producido traspasos por la entrada en explotacion de
diversos proyectos, fundamentalmente, a la entrada en explotacion del centro
comercia Vilamarina, cuya construccion finalizd en el primer trimestre del gercicio
2009, por un importe de 110.739 miles de euros y a traspaso a la partida de
“existencias’ dd proyecto La Maquinista, por importe de 32.456 miles de euros.

Durante € gercicio 2010, las atas més significativas se deben a las obras realizadas
en el Centro Comercial Las Arenas (Barcelona),  compleo de oficinas Via Norte en
Las Tablas (Madrid), a la obras de remodelacion que se estén desarrollando en la
Torre de Madrid y a proyecto de oficinas, hoteles y centro comercial deCentre del
Mon (Perpifian) por importes de 34.483, 34.376, 10.259 y 41.805 miles de euros,
respectivamente. Adicionalmente, se producen traspasos como consecuencia de la
entrada en explotacion de diversos proyectos, fundamentalmente, a la entrada de tres
edificios de oficinas del Parque Empresarial Via Norte en Las Tablas (Madrid) por
importe de 78.995 miles de euros; a Hotel Diagonal 199 (Barcelona) por importe de
42.835 miles de euros; a un edificio de oficinas en Arturo Soria (Madrid), por importe
de 26.223 miles de euros 'y a un Centro Comercia con aparcamiento en Perpifian por
importe de 39.439 miles de euros.

Por su parte, las bajas més significativas en € gercicio 2010 se deben ala venta del
hotel Princesay e hotel Moncloa , ubicados en Madrid, por un importe conjunto de
94.760 miles de euros, a la venta de un complego de oficinas situado en la calle
Serrano Jover, 5, por un importe de 27.240 miles de euros (estos tres activos
conacidos como Triangulo Princesa), a la venta del hotel Maguinista, situado en
Barcelona, por un importe de 7.200 miles de euros, y a la venta de dos edificios de
oficinas del Centro Empresarial el Plantio, situado en Madrid, por un importe de
10.116 miles de euros. Ademés, se producen retiros por modificaciones del perimetro
de consolidacion com consecuencia de la venta de la sociedad dependiente Metropark
Aparcamientos, S.A. y |las sociedades alemanas MV C Koegnisallee (229.386 miles de
euros).

El valor de mercado de las inversiones inmobiliarias de la Sociedad a 31 de diciembre
de 2010, 2009 y 2008, calculado en funcion de las valoraciones reaizadas por BNP
Paribas Real Estate Advisory Spain, SA., valorador independiente no vinculado al
Grupo, asciende a 3.897.300, 4.626.499 y 3.907.757 miles de euros, respectivamente.
En este sentido, a 31 de diciembre de 2009, se tomaron como referencia las
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valoraciones realizadas por e mencionado valorador a fecha 30 de septiembre de
2009, realizandose una actualizaci6n interna de las mismas.

Inversiones en empresas asociadas y negocios de gestion conjunta. Las variaciones
en esta partida durante € gercicio 2008 responden a la venta de la participacién que
Metrovacesa mantenia en Campus Patrimonial, SA., Planiger Millenium SA. y
Planiger, SA., a la operacion de permuta realizada con las participaciones que la
Metrovacesa mantenia en Globalmet, S.A. y alatoma de control del 100% del capital
social de la sociedad Promociones Vallebramen, S.L., la constitucion de Metrovacesa
France, SA. y laadquisicion del 95% de la sociedad francesa SCI Tour Signal.

Las variaciones de la partida de “inversiones en empresas asociadas’ en € gercicio
2009 se deben a la venta de la totalidad de la participacién en la sociedad
Promociones Inmobiliarias Alegrosa S.A. el 12 de agosto de 2009 y a aumento de
participacion en Desarrollos Urbanos de Patraix, S.AA. Adicionalmente, al paralizarse
definitivamente el acuerdo de separacion societaria descrito en € apartado 5.1.5
anterior, la participacion de Metrovacesa en Gecina ha pasado aintegrarse desde el 30
de junio de 2009 por el método de la participacidn o de puesta en equivalencia en los
estados financieros consolidados del Grupo, ya que cumple los requisitos establ ecidos
end parafo 13 delalAS 28.

Las variaciones de esta partida en e gjercicio 2010 se deben a la venta de la sociedad
del grupo Metropark Aparcamientos, SA. y la venta de las sociedades alemanas
Metrovacesa K oegnisalle.

Activos financieros corrientes y no corrientes. Lainversion mas significativa de este
epigrafe se corresponde con la realizada por |a participada Global Murex Iberia, S.L.
en bonos convertibles en acciones de la sociedad “Stratum Industrie, SA.”, con
vencimiento a 10 afios (10 de enero de 2017) y tipo de interés anua fijo del 1,25%.
La inversion en dichos bonos asciende, a 31 de diciembre de 2010 y 2009, a 40
millones de euros. Estos bonos pueden ser amortizados anticipadamente a criterio del
emisor, o convertidos en acciones del emisor a potestad del tenedor. A 31 de
diciembre de 2010, 2009 y 2008 se mantiente registrada una pérdida por deterioro del
100%, 100% y del 75% de esta inversion, respectivamente.

Activos por impuestos diferidos. A 31 de diciembre de 2010, 2009 y 2008 & importe
reconocido en este epigrafe ascendia a 521.736, 509.209 y 331.327 miles de euros,
respectivamente, habiéndose activado en estos gjecicios créditos fiscales por importe
de 485.325 miles de euros en € gercicio 2010, 493.056 miles de euros en €l gercicio
2009 y 273.785 miles de euros en e gercicio 2008. Los activos por impuesto
diferido han sido registrados en e baance de situacion por considerar los
Administradores de la Sociedad que, conforme a la mejor estimacion sobre los
resultados futuros de la Sociedad, incluyendo determinadas actuaciones de
planificacion fiscal, es probable que dichos activos sean recuperados.

Activos financieros mantenidos a vencimiento. A 31 de diciembre de 2008 existian
como activos financieros mantenidos a vencimiento dos créditos concedidos en €l
gercicio 2008 a la sociedad vinculada Sacresa Terrenos 2, S.L., por importe de
221.500 miles de euros. Estos créditos deberian haber sido devueltos con
anterioridad a 31 de diciembre de 2008, incrementadas |las cantidades con €l interés
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estimado a Euribor a 3 meses, mas un 0,75%, que asciende a 31 de diciembre de
2008 a 12.163 miles de euros. El 20 de febrero de 2009 se hizo efectiva la
compensacion de dichos activos financieros no corrientes, mediante la entrega de
efectivo y activos inmobiliarios. En 2009 también se llevd a cabo la devolucion del
depdsito registrado por la sociedad del Grupo MCHG Philippen Beher, B.V. por
importe de 32 millones de euros en relacidn con el proyecto de Walbrook.

Existencias. El valor razonable de las existencias del Grupo a 31 de diciembre de
2010, 2009 y 2008, calculado en funcion de las tasaciones readizadas por Savills,
tasadores independientes no vinculados a Grupo, asciende a 2.000.649, 2.253.226 y
3.046.222 miles de euros, respectivamente. En este sentido, a 31 de diciembre de
2009se tomaron como referencia las valoraciones realizadas por € mencionado
tasador a 30 de septiembre de 2009, realizandose una actudizacion interna de las
mismas.

Por otra parte, a 31 de diciembre de 2010, 2009 y 2008 existian compromisos de
venta de diferentes solares por importe de 12.171 miles de euros, de los cuaes 6.239
miles de euros se han materializado en cobros y efectos a cobrar, registrandose en €
la partida de “Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar” del pasivo del
balance de situacion consolidado. Por [o que respecta alos compromisos de venta de
promociones contraidos con clientes a 31 de diciembre de 2010, 2009 y 2008
asciendian a 22.957, 90.937 y 256.680 miles de euros respectivamente, de los cuaes
4.800, 17.737 y 42.876 miles de euros se materializaron en cobros y efectos a cobrar,
registrandose en el epigrafe “ Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar” del
pasivo del balance de situacion consolidado.

Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar. Como consecuencia de la
operacion de venta de activos, realizada el 14 de diciembre de 2007 en cumplimiento
del plan de separacion societaria descrito en el apartado 5.1.5 anterior, se originé una
cuenta por cobrar a la sociedad Bami Newco, S.A por importe de 52.752 miles de
euros. Laliquidacion de la mayor parte de dicha cuenta a cobrar se produjo € 16 de
julio de 2009 mediante la compensacion por subrogacion de Bami Newco, S.A. con la
cuenta a pagar por importe de 47.294 miles de euros correspondiente al inmueble
[lave en mano transmitido a origen.

Provisiones no corrientes. Las adiciones a esta partida en € gercicio 2008, se
corresponden fundamentalmente a la diferencia entre la valoracion y el coste futuro
del derecho de construccion y explotacion del complejo de oficinas denominado
Walbrook Square por 57 millones de euros y por €l mismo concepto relacionado con
edificio Grande Armeg, situado en Paris, por 40 millones de euros. Las variaciones en
el gercicio 2009 se corresponden con la aplicacion de las provisiones por la
cancelacién de la operacidn de Walbrook Square, con la dotacion de la provision por
riesgos y gastos por la operacion de Finistrelles y con la dotacion de diversos litigios
y reclamaciones. Las varaciones de esta partida en e gercicio 2010 no son
significativas.

Patrimonio neto. Véase apartado 10.1.1 anterior.

Deuda financiera. Véase apartado 10.1.2 anterior.
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Otros pasivos corrientes y no corrientes. Véase apartado 10.3 anterior.

Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar. Lavariacion en esta partidaen el
gercicio 2009 respecto del gercicio 2008 corresponde a las deudas asociadas a los
inmuebles traspasados por empresas vinculadas para la compensacion de los créditos
gue dichas empresas tenian con Metrovacesa. Los activos traspasados tenian a su vez
préstamos que estaban vivos en la fecha de transmision por un importe de 223.669
miles de euros. Con fecha 15 de noviembre de 2010, Metrovacesa se ha subrogado
en las deudas asociadas a | os mencionados inmuebles.

Impuestos diferidos. Como “Plusvalias de fusién” a 31 de diciembre de 2010 se
incluyen los impuestos diferidos acreedores originados por |as plusvalias reconocidas
en lafusién de Bami con Algetares, S.L., Golf de Aldeamayor, S.A., Benamar 2000,
SL.y Alva94, SA., por importe de 1.277 miles de euros. Por otro lado, se incluye
en esta partida e impuesto diferido acreedor derivado de la revalorizacion de las
inversiones inmobiliarias consecuencia de la aplicacion del método de vaor
razonable para valorar las mismas, conforme a lo establecido en la NIC 40, por un
importe a 31 de diciembre de 2010, 2009 y 2008 de 420.154, 496.976 y 640.143
miles de euros, respectivamente.

20.1.3 Cuentade pérdidasy ganancias

A continuacion se incluyen las cuentas de pérdidas y ganancias correspondientes a los tres
gercicios finalizados a 31 de diciembre de 2008, 2009 y 2010:

CUENTA DE PERDIDASY GANANCIASCONSOL IDADA
(miles de euros)

VAR. VAR.
MAGNITUD CONTABLE 31/12/2010  31/12/2009  2009-2010  31/12/2008  2008-2009
(%) (%)
Ventas 380.036 573.495 (33,73%) 123.777 (20,76%)
Coste de |as ventas (230.631) (375.117) 38,52% (336.776) 11,38%
Gastos de personal (19.813) (36.811) 46,18% (44.913) (18,04%)
Dotacién alaamortizacion (5.310) (7.053) 24,71% (8.245) (14,46%)
Servicios exteriores (26.099) (42.949) 39,23% (61.083) (29,69%)
Variacion de las provisiones de trafico (90.227) (102.858) 12,28% (53.322) 92,90%
Resultado por ventas de inversiones (15.151) (2139)  (608,32%) (54.845)  (96,10%)
inmobiliarias
RESUL TADO DE EXPLOTACION (7.195) 6.568 (209,55%) 164.593 (96,01%)
Ingresos financieros 5.442 4.206 29,39% 20.977 (79,95%)
Gastos financieros (204.147) (224.140) 8,92% (383.159) (41,50%)
Gastos financieros capitalizados 9.626 27.455 (64,94%) 60.274 (54,45%)
Diferencias de cambio 61 4385 (98,61% (68.838)  (106,37%)
Pérdidas netas por deterioro (28.119) (144.306) 80,51% (252.581) (42,87%)
_Deteri oroy re@ultad.o por engjenaciones de i (53.432) ) (191.414) (72,09%)
instrumentos financieros
Variaciones devalor deas inversiones (477.470)  (702.536) 3204% (335865  109,17%
inmobiliarias
Resultado de entidades valoradas por € 256498 (79.324)  423.35% (7913)  90245%
método de la participacion
Otras ganancias o pérdidas 80.852 (4.402) 1936,71% (4.098) 7,42%
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CUENTA DE PERDIDASY GANANCIASCONSOL IDADA
(miles de euros)

VAR. VAR.
MAGNITUD CONTABLE 31/12/2010  31/12/2009  2009-2010  31/12/2008  2008-2009
(%) (%)

RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS (364.452)  (1.165.526) 68,73% (998.024) 16,78%
Impuesto sobre las ganancias 270.782 276.743 (2,15%) 267.509 3,45%
RESULTADO DEL EJERCICIO (93.670) (888.783) 89,46% (730.515) 21,67%
Atribuible &

Accionistas de la sociedad dominante (89.908) (879.751) 89,78% (737.583) (19,27%)

I ntereses minoritarios (3.762) (9.032) 58,35% 7.068 (227,79%)
Beneficio por accion:
De operaciones continuadas

Bésico (1,29) (12,76) (89,89%) (10,54) 21,06%

Diluido (1,29) (12,76) (89,89%) (10,54) 21,06%

Se incluyen a continuacion los comentarios a las variaciones més significativas
experimentadas en las principales magnitudes de las cuentas de pérdidas y ganancias del
Grupo Metrovacesa correspondientes alos g ercicios 2008, 2009 y 2010.

Comparacion entre € gjercicio cerrado a 31 de diciembre de 2010 y € gercicio cerrado a 31

de diciembre de 2009

A continuacion se detadlan las variaciones mas significativas experimentadas en las
principal es magnitudes de la cuenta de pérdidas y ganancias del Grupo Metrovacesa:

@

(b)

(©)

(d)

(€)

Los ingresos totales acumulados al cierre del gercicio 2010 sin considerar ingresos
por venta de activos ascienden a 380,03 millones de euros, siendo el margen bruto
(antes de gastos generaes y de persona) de 149,4 millones de euros. La actividad de
patrimonio contindia mostrando mérgenes operativos cercanos al 85%, a pesar de que
el margen bruto de alquileres disminuye un 17,4% debido, principalmente, ala venta
de la sociedad Metropark y € resto de desinversiones realizadas en 2009 y 2010. El
crecimiento homogéneo de los ingresos de alquiler en Espaiia ha sido del -5%. Por su
parte, la promocion residencial alcanza un margen operativo positivo del 5%. El
margen bruto obtenido en la venta de activos es negativo y ascendio a 15,2 millones
de euros.

Los gastos de estructura se sitian en 45,8 millones de euros, de los cuaes 26,0
millones de euros corresponden a gastos generales y 19,8 millones de euros a gastos
de personal.

La partida de variacién en valor de mercado en activos, que incluye revalorizacion de
activos y gastos por mantenimiento, asciende a un importe negativo de 477,5 millones
de eurosacierre dd gercicio 2010.

El margen bruto de la compafiia asciende a 134,3 millones de euros, un 31,6%
inferior al acanzado en el gercicio 2009 (por importe de 196,2 millones de euros).

El EBITDA, excluyendo la variacion del valor de los activos, acanza los 88,6
millones de euros, 1o que supone un descenso respecto a los 116,5 millones de euros
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obtenidos en 2009 muy marcado por la disminucién de las rentas comentada
anteriormente, junto con la evolucién de los mérgenes obtenidos en € negocio de
promocion y en laventa de activos.

La partida de Otras Ganancias 0 Pérdidas incluye la venta en enero 2010 de las
acciones de la sociedad Metropark Aparcamientos S.A. a Interparking Hispania S.A.
por 120 millones de euros, resultando un precio de compra, después de su deuda, de
99,7 millones de euros.

La partida de Impuesto sobre las ganancias del gercicio 2010 recoge gjustes por
regularizacién de impuestos diferidos correspondientes a importes no reconocidos en
gjercicios anteriores.

El resultado neto consolidado correspondiente a cierre del gercicio 2010 reflgja una
pérdida de 89,9 millones de euros. Excluyendo e efecto neto de la variacion de valor
de los activos, € resultado neto consolidado seria de 240,7 millones de euros, frente a
una pérdida neta de 399,8 millones de euros acierre del gercicio 2009.

Comparacion entre € gjercicio cerrado a 31 de diciembre de 2009 vy € gercicio cerrado a 31

de diciembre de 2008

A continuacion se detadlan las variaciones mas significativas experimentadas en las
principal es magnitudes de la cuenta de pérdidas y ganancias del Grupo Metrovacesa:

@

(b)

(©)

Los ingresos totales, sin considerar ingresos por venta de activos, ascienden a 573,4
millones de euros, siendo & margen bruto (antes de gastos generales y de personal) de
198,4 millones de euros en €l gercicio 2009. Destacar €l ligero descenso del margen
de aquileres, que pasa del 90% en 2008 a 88% en 2009, en un egjercicio
especiamente dificil por la situacion general del sector, y la caida de los mérgenes de
promocion, que han pasado del 30% de media en 2008 a 7% en 2009, fruto de las
campanas de descuento y daciones en pago para reducir deuda llevadas a cabo en €
gercicio con el objetivo prioritario de reducir e stock residencial del Grupo. No
obstante, e margen de promocion excluidas daciones en pago se ha situado en un 9,9
%. El margen bruto obtenido en la venta de activos es negativo, ascendiendo a 2,1
millones de euros.

Los gastos de estructura se sitian en 79,8 millones de euros. Los gastos generales, de
42,9 millones de euros, reflejan la contencion de gastos de la compariia (61,1 millones
de euros en e gercicio anterior), mientras que los gastos de personal (36,8 millones
de euros en 2009, frente a 44,9 millones de euros en 2008) se reducen debido a
proceso de reestructuracion llevado a cabo. Con €llo, la reduccion de costes
experimentada en este epigrafe es del 25% respecto a los incurridos en € gercicio
anterior.

La partida de variacion en valor de mercado en activos incluye revaorizacion de
activos y gastos por mantenimiento. La cifra del gercicio 2009 incluye las pérdidas
devalor delos activos registradas en € tercer trimestre del gercicio 2009, fruto de las
valoraciones encargadas a expertos independientes, junto con las registradas en €
ultimo trimestre del gercicio de acuerdo con las actualizaciones internas realizadas en
e Grupo.
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El margen bruto de la compafiia sin considerar venta de activos asciende a 198,4
millones de euros, 10 que supone una disminucién del 49% frente a obtenido en €

(i) Una menor aportacion del negocio de alquiler debido, principalmente, a las
ventas de activos significativas redizadas en 2008 (Torre de HSBC, los
centros comerciales La Maqguinistay Habaneras, y varios edificios de oficinas

(i) Una menor contribucién del negocio de promocion residencial, cuyos
Ingresos total es han descendido un 25% respecto a 2008, que en margen se ha
materializado en una caida en € importe bruto del mismo del 83% respecto al

El EBITDA antes de revalorizacion de activos es de 116,4 millones de euros, lo que
permite a la compafiia alcanzar un margen sobre ingresos del 20,3%, inferior a

(d)
gercicio 2008 como consecuencia de:
y viviendas).
registrado en el gercicio anterior.
(€)
obtenido en 2008 del 31,2%.
®)

Las pérdidas atribuibles se sittan en 879,8 millones de euros. Ello se debe,
principalmente, a las provisiones dotadas por la pérdida de valor de determinados
proyectos (inversiones inmobiliarias, inmovilizado en curso y existencias) por 805
millones de euros, asi como a resultado financiero negativo neto de 192,4 millones

de euros.

20.1.4 Estadosdeflujosdeefectivo

A continuacion se muestran los estados de flujos de efectivo a 31 de diciembre de

2008, 2009 y 2010:

ESTADOSDE FLUJOSDE EFECTIVO CONSOLIDADOS
(miles de euros)

VAR. VAR.
31/12/2010 31/12/2009  2009-2010  31/12/2008  2008-2009
(%) (%)
FLUJOSDE EFECTIVO DE
OPERACIONES CONTINUADAS
1. FLUJOSDE EFECTIVO DE LAS
ACTIVIDADES DE EXPLOTACION
Resultado de explotacion (7.195) 6.568 (209,55%) 164.593 (96,01%)
Ajustes al resultado
Amortizacion (+) 5.310 7.053 (24,71%) 8.245 (14,46%)
Pérdidas por deterioro de activos (neto) (+/-) 90.227 102.858 (12,28%) 53.322 92,90%
Ganancias/(Pérdidas) por venta de inversiones 15.151 2139 60832% 54845  (96,10%)
inmobiliarias (+/-)
Resultado ajustado 103.493 118.618 (12,75%) 281.005 (57,79%)
Pagos por impuestos (-) - - (42.895)
Aumento / (Disminucion) en €l activo y pasivo
corriente
(Aumento) / Disminucion de existencias (+/-) 241.725 226.561 6,69% 66.202 242,23%
(Aumento) / Disminucion de cuentas por 9016 56.796 (84,13%) 5125 1008,21%

cobrar (+/-)
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ESTADOSDE FLUJOSDE EFECTIVO CONSOLIDADOS

(miles de eur 0s)

VAR. VAR.
31/12/2010 31/12/2009 2009-2010  31/12/2008  2008-2009
(%) (%)
(Aumento) / Disminucion de otros activos 2158 2843 (24,00%) 124.047 (97.71%)
corrientes (+/-)
g‘;f)”e”to / (Disminucion) de cuentas por pagar 14 g71) 135506 (13319%)  (269.992)  (150,19%)
Aumento / (Disminucion) de otros pasivos o _
corrientes (+/-) (59.313) (42.528) (39,47%)
Total flujos de efectivo netos delas 252108 497796  (49,36%) 163492  204,48%
actividades de explotacién (1)
2. FLUJOSDE EFECTIVO DE LAS
ACTIVIDADES DE INVERSION
Inversionesen (-)
Activos intangibles (7.794) -- -- (5.426) --
Activos materiales (900) -- -- (233.979) --
Inversiones inmobiliarias (160.023) (236.368) (32,30%) (22.772) 937,98%
Activos financieros - -- -- (188.617)
(168.717) (236.368) 28,62% (450.794) (47,57%)
Desinversiones en (+)
Entidades asociadas 95.377 1652 5.673,43% 23.280 (92,90%)
Activos materiales - 11.038 --
Inversiones inmobiliarias 108.500 87.950 23,37% 1.693.186 (94,81%)
Activos financieros 18.226 29.507 (38,23%) --
Otros activos - 152 --
222.103 130.299 70,46% 1.716.466 (92,41%)
Otros cobros (pagos) por operaciones de
inversion
Dividendos recibidos de empresas 73.962 87.301  (1537%) 2718 -
asociadas
73.962 87.391 (15,37%) 2.718 --
Total flujos de efectivo netos delas 127.348 (18677)  781,84% 1268390  (108,36%)
actividadesdeinversién (2)
3. FLUJOSDE EFECTIVO DE LAS
ACTIVIDADES DE FINANCIACION
Dividendos pagados (-) - (140.003)
Aort Z(a)c' On neta de deudas con entidades de 4nq o35y (442,680) (823%) (1067.022)  (58,51%)
Intereses cobrados y pagados netos (198.644) (234.424) (15,26%) (385.200) (39,14%)
Compra de acciones propiasy otros 10.064 4517  12280%  (37.199)  (112,14%)
movimientos de reservas
(594.815) (672.587) (11,56%)  (1.629.424) (58,72%)
Obtencion de financiacion de otras deudas no 249.232 183.003 36,12% 79997  128,87%
corrientes (+)
Otros pagos/cobros por inversiones financieras
: -- - - 67.238 -
corrientes y otros
249.232 183.093 36,12% 147.235 83,71%
Total flujos de efectivo netos de las o o
actividades de financiacion (3) (345.583) (489.494) 29,40%  (1.482.189) (72,87%)
4, Efecto de lasvariaciones delostipos de _ _ _ (68.838) _

cambio en €l efectivo o equivalentes (4)
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ESTADOSDE FLUJOSDE EFECTIVO CONSOLIDADOS
(miles de euros)

VAR, VAR,
31/12/2010 31/12/2009  2009-2010  31/12/2008  2008-2009
(%) (%)

5. AUMENTO/ DISMINUCION NETA
DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES 33873 (10375)  42649%  (50.307)  (79,38%)
(HR+E)4) |
Z‘c;f;‘l'(‘:’l‘(’) 0 equivalentes al comienzo del 20,787 40162 (25.83%) 90469  (5561%)
Efectivo o equivalentes al final del gjercicio 63.660 29.787 113,72% 40.162 (25,83%)

Las variaciones mas significativas experimentadas en las principales magnitudes de los
estados de flujos de efectivo del Grupo Metrovacesa correspondientes a los gercicios 2008,
2009 y 2010 se corresponden con los relativos a las actividades de inversion, tanto en
inmovilizado material, como en inversiones inmobiliarias, y a sus correspondientes
financiaciones afectas.

En este sentido, las inversiones y desinversiones mas destacadas en estos epigrafes se
corresponden, por gjercicios, en las siguientes:

@

(b)

(©)

Ejercicio 2010. Durante este gercicio destaca la venta de la sociedad del Grupo
Metropark Aparcamientos, S.A. y la venta de las sociedades del Grupo MVC
Koegnisalee | GmbH, MVC Koegnisalee Il GmbH, MVC Koegnisallee 11l GmbH,
MVC Koegnisdlee IV GmbH, MVC Koegnisallee V GmbH, Koegnisallee LP |
SA.R.L., Koegnisallee LP Il SA.R.L, Koegnisallee LP 1ll, SA.R.L., Koegnisalee
IV, SA.RL., Koegnisdlee V, SA.RL., MVC Koegnisdlee GP SA.RL. y MVC
Koegnisallee Fixtures, SA.RL., propietarias de un complgo de oficinas en
Dusseldorf (Alemania), con su consiguiente amorti zacion de deuda.

Ejercicio 2009. Durante este gercicio Unicamente cabe destacar la adquisicién de
activos redizada a Sacresa Terrenos 2, S.L., mediante dacion en pago de sustitulos a
una serie de entidades financieras, perfeccionada en febrero de 2009. Dicha
operacion ha sido comentada en 10s puntos del presente documento.

Ejercicio 2008. Durante el gercicio 2008, como consecuencia de la falta de liquidez
de los mercados financieros, se produce una contraccion de las facilidades crediticias
gue concurre con el vencimiento de lineas de crédito, el Grupo se ve obligado a
desinvertir en diversos proyectos, algunos de los cuales habian sido adquiridos en €l
gercicio anterior. El epigrafe mas afecto a estas desinversiones es € de inversiones
inmobiliarias, produciéndose las siguientes transmisiones:

() La de los centros comerciales La Maquinista, situado en Barcelona, y
Habaneras, situado en Torreviga, Alicante, por un importe total de 421,5
millones de euros.

(i) Laventadel edificio de latorre del HSBC, a propio banco HSBC, Plc, por
importe de 1.009.760 miles de euros (contravalor de los 828 millones de
libras esterlinas en que se formalizd la operacion), con la consiguiente
cancelacion de la financiacidon afecta (810 millones de libras esterlinas,
equivalentes a 987.809 miles de euros).
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Se incluye a continuacion e estado de ingresos y gastos consolidado del Grupo
Metrovacesa correspondiente a los gercicios cerrados a 31 de diciembre de 2008,

2009y 2010.

ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS CONSOL IDADO
(MILES DE EUROS)
Resultado de la cuenta de pérdidas y ganancias (1)
Ingresos y gastos imputados directamente al patrimonio
neto
- Diferencias de conversion
- Por cobertura de flujos de efectivo
- Efecto impositivo
TOTAL INGRESOSY GASTOSIMPUTADOS
DIRECTAMENTE EN EL PATRIMONIO NETO (I1)
- Por cobertura de flujos de efectivo
- Efecto impositivo
TOTAL TRANSFERENCIASA LA CUENTA DE
PERDIDASY GANANCIAS(I11)
TOTAL INGRESOSY GASTOSRECONOCIDOS
(L+11+111)
a) Atribuidos a la entidad dominante
b) Atribuidos a intereses minoritarios

31/12/2010
(93.670)

(2.370)
41.322
(11.686)

27.266

(42.395)
12.719

(29.677)
(96.080)

(92.318)
(3.762)

31/12/2009 31/12/2008
(888.783)  (730.515)

(4.269) 1.400
(43.969)  (19.397)
11.310 5.819

(36.928)  (12.178)
8.956 -
(2.687) -

6.269 -
(919.442)  (742.693)

(910.410)  (749.761)
(9.032) 7.068
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20.1.6 Estado de cambiosen € patrimonio neto

Se incluye a continuacion el Estado de cambios en el patrimonio neto del Grupo Metrovacesa correspondiente a los gjercicios cerrados
a 31 de diciembre de 2008, 2009 y 2010.

. : Acciones L . . Total
Estado de cambios en € patrimonio neto Capital Ajustes por dela Sociedad Dividendo Patrimonio Intereses Patrimonio
(miles de euros) social  REEVAS aloracion , acuenta  Resultado oy, atribuible minoritarios
Dominante Neto

Saldos al 1 de enero de 2008 104.480 1.317.390 1.596 (968) 139.307  1.255.042 2.538.233 49315 2.587.548
Diferencias de conversion - 1.400 - - - - 1.400 - 1.400
Cambios en €l valor razonable de instrumentos financieros - - (13.578) - - - (13.578) - (13.578)
Resultado neto del gjercicio 2008 - - - - - (737.583) (737.583) 7.068  (730.515)
Total ingresosy gastosreconocidos en el gercicio - 1.400 (13.578) - - (737.583) (749.761) 7.068 (742.693)
Operaciones con acciones propias - - - (37.199) - (37.199) - (37.199)
Distribucion del resultado 2007 - - - - - - - - -
- A reservas - 1.115.735 - - - (1.115.735) - - -
- A dividendos y otros - - - - 139.307  (139.307) - - -
Dividendos a cuenta - - - - - - - - -
Cambios en €l perimetro de consolidacion - - - - - - - - -
Otros movimientos - (6833 - - - - (6.833) (2.398) (9.231)
Saldos al 31 de diciembre de 2008 104.480 2.427.692 (11.982) (38.167) - (737.583) 1.744.440 53985 1.798.425
Saldos al 1 de enero de 2009 104.480 2.427.692 (11.982) (38.167) - (737.583) 1.744.440 53.985 1.798.425
Diferencias de conversion - (4.269) - - - - (4.269) - (4.269)
Cambios en €l valor razonable de instrumentos financieros - - (32.659) - - - (32.659) - (32.659)
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. . Acciones o . . Total
Estado de cambios en € patrimonio neto Capital Ajustes por dela Sociedad Dividendo Patrimonio Intereses Patrimonio
(miles de euros) social  REEVAS aloracion , acuenta  Resultado .y, atribuible minoritarios
Dominante Neto
Resultado neto del gjercicio 2009 - - 6.269 - - (879.75)1) (873.482) (9.032) (882.514)
Total ingresosy gastosreconocidosen el gercicio - (4.269) (26.390) - - (879.751) (910.410) (9.032) (919.442)
Operaciones con acciones propias - (3263 - 4.517 - 1.254 - 1.254
Distribucion del resultado 2008 -
- A reservas - (737.583) - - - 737.583 - - -
- A dividendos y otros - - - - - - - - -
Dividendos a cuenta - - - - - - - - -
Cambios en €l perimetro de consolidacion - - - - - - - - -
Otros movimientos - (746) - - - - (746) 4 (750)
Saldos al 31 de diciembre de 2009 104.480 1.681.831 (38.372) (33.650) - (879.751) 834.538 44.949 879.487
Saldos al 1 de enero de 2010 104.480 1.681.831 (38.372) (33.650) - (879.751) 834.538 44.949 879.487
Diferencias de conversion - (1659 - - - - (1.659) - (1.659)
Cambios en el valor razonable de instrumentos financieros - - (751) - - - (751) - (751)
Resultado neto del gjercicio 2010 - - - - - (89.908) (89.908) (3.762) (93.670)
Total ingresosy gastosreconocidos en el gercicio - (1659 (751) - - (89.908) (92.318) (3.762) (96.080)
Operaciones con acciones propias (9.600) - 10.065 - - 465 - 465
Distribucion del resultado 2009 -
- A reservas - (879.751) - - - 879.751 - - -
- A dividendos y otros - - - - - - - - -
Dividendos a cuenta - - - - - - - - -
Cambios en €l perimetro de consolidacion - 379 - - - - 379 (1.369) (990)
Otros movimientos - (2833 - - - - (2.833) (828) (3.661)
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. . Acciones o . . Total
Estado de cambios en € patrimonio neto Capital Ajustes por dela Sociedad Dividendo Patrimonio Intereses Patrimonio
(miles de euros) social  REEVAS aloracion acuenta  Resultado ., atribuible minoritarios
Dominante Neto
Saldos al 31 de diciembre de 2010 104.480 788.367 (39.123) (23.585) - (89.908) 740.231 38.990 779.221
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20.2 Informacion financierapro forma

No aplicable.

20.3 Estadosfinancier os

V éase apartados 3 y 20.1 del presente Documento de Registro, asi como las cuentas anuales
individuales y consolidadas de Metrovacesa para los gercicios finalizados €l 31 de diciembre
de 2008, 2009 y 2010 depositadas en la CNMV y en el domicilio y pagina web de
Metrovacesa.

20.4 Auditoriadelainformacidn financiera histérica anual

20.4.1 Declaracion de que se ha auditado la informacion financiera historica

Seglin se describe en € apartado 2.1 del presente Documento de Registro, Deloitte, S.L. ha
auditado las cuentas anuaes de Metrovacesa correspondientes a los gercicios cerrados el 31
de diciembre de 2010, 2009, y 2008, tanto individuales, como consolidadas.

El informe de auditoria correspondiente a las cuentas anuales individuales para el gercicio
2010 reflgja una opinién limpia, pero contiene una serie de parafos de énfasis que se
transcriben literalmente a continuaci on:

“ 3. Snque afecte a nuestra opinién de auditoria, Ilamamos la atencion respecto
de lo sefialado en la Nota 3.c) de la memoria adjunta, en la que se menciona que la
situacion del mercado inmobiliario se ha deteriorado paulatinamente desde
mediados de 2007. Esta situacion ha afectado a la Sociedad, que ha incurrido en
pérdidas significativas desde el gjercicio 2008 y que presenta actual mente patrimonio
neto negativo (véase Nota 13). Adicionalmente, al 31 de diciembre de 2010 se han
incumplido determinadas condiciones exigidas en los acuerdos de financiacion del
préstamo sindicado de Metrovacesa, SA. Como consecuencia de ello, las entidades
financieras podrian exigir la amortizacién anticipada de 3.210 millones de euros que
figuran registrados como “ Pasivo corriente — Deudas con entidades de crédito” .

En este contexto, la Sociedad estd4 inmersa en un proceso de reestructuracion de su
endeudamiento financiero, que esta pendiente de formalizacion y cuyo resultado final
no es susceptible de evaluacién objetiva (véase Nota 3.c). Considerando lo anterior,
la capacidad de la Sociedad para realizar sus activos, especialmente los
inmobiliarios y los activos por impuestos diferidos, y liquidar sus pasivos por los
importes y segun la clasificacién con gue figuran en las cuentas anuales adjuntas,
gue han sido preparadas asumiendo que tal actividad continuarg, esta sujeta
fundamentalmente al éxito de sus operaciones futuras, a la formalizacion definitiva
de la reestructuracion financiera anteriormente mencionada y a la adopcién de
medidas adicionales que permitan garantizar la viabilidad financiera de la Sociedad
y de su Grupo.

4, Sn que afecte a nuestra opinién de auditoria, llamamos la atencion respecto
alo sefialado en las Notas 7,8 y 10, en las que se menciona que en la determinacion
del valor de mercado de las existencias e inversiones inmobiliarias de la Sociedad se
han utilizado val oraciones realizadas por terceros independientes, que estdn basadas
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en estimaciones sobre flujos de caja futuros, rentabilidades esperadas y otras
variables, |0 cual debe tenerse en cuenta en la interpretacion de las cuentas anuales
adjuntas.

La Sociedad es cabecera de un grupo de entidades dependientes, y de acuerdo con la
legislacion vigente, esta obligada a formular separadamente cuentas consolidadas.
Las cuentas anuales consolidadas del Grupo Metrovacesa del gercicio 2010 han
sido formuladas por los Administradores, en reunién de su Consgo de
Administracion celebrado e dia 25 de febrero de 2011. Las cuentas anuales
consolidadas del egjercicio 2009 fueron aprobadas por la Junta General de
Accionistas de Metrovacesa, SA. celebrada e 29 de junio de 2010 y depositadas en
e Registro Mercantil de Madrid.”

El informe de auditoria correspondiente a las cuentas anuales consolidadas para €l gercicio
2010 reflgja una opinién limpia, pero contiene una serie de parafos de énfasis que se
transcriben literalmente a continuacion:

3. Sn que afecte a nuestra opinién de auditoria, llamamos la atencion respecto
a lo sefialado en en la Nota 30 de la memoria consolidada adjunta en la que se
menciona que, la situacion ded mercado inmobiliario se ha deteriorado
paulatinamente desde mediados de 2007. Esta situacion ha afectado al Grupo
Metrovacesa, que ha incurrido en pérdidas significativas desde €l gercicio 2008, y
ha provocado que al 31 de diciembre de 2010 la Sociedad dominante presente
patrimonio neto negativo (véase Nota 17-a). Adicionalmente, a dicha fecha se
incumplen determinadas condiciones exigidas en los acuerdos de financiacion del
préstamo sindicado del Grupo Metrovacesa. Como consecuencia de €lo, las
entidades financieras podrian exigir la amortizacion anticipada de 3.210 millones de
euros que figuran registrados como “ Pasivo corriente — Deudas con entidades de
credito” .

En este contexto, € Grupo estd inmerso en un proceso de reestructuracion de su
endeudamiento financiero, que esta pendiente de formalizacion y cuyo resultado final
no es susceptible de eval uacion objetiva (véase Nota 30).

Considerando lo anterior, la capacidad del Grupo Metrovacesa para realizar sus
activos, especialmente sus activos inmobiliarios, la participacion en Gecina y los
activos por impuestos diferidos, y liquidar sus pasivos por los importes y segun la
clasificacion con que figuran en el balance de situacién consolidado adjunto, que ha
sido preparado asumiendo que tal actividad continuard, esta sujeta
fundamentalmente al éxito de sus operaciones futuras, a la formalizacion de la
reestructuracion financiera anteriormente mencionada y a la adopcién de medidas
adicionales que permitan garantizar la viabilidad del Grupo.

4 Sn que afecte a nuestra opinién de auditoria, llamamos la atencion respecto
alo sefialado en las Notas 4-d y 4-g, en las que se menciona que en la determinacién
del valor de mercado de las existencias e inversiones inmobiliarias del Grupo se han
utilizado valoraciones realizadas por terceros independientes, que estan basadas en
estimaciones sobre flujos de caja futuros, rentabilidades esperadas y otras variables,
lo cual debe tenerse en cuenta en la interpretacion de las cuentas anuales
consolidadas adjuntas.”

El informe de auditoria correspondiente a las cuentas anuales individuales para el gercicio
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2009 contiene una serie de salvedades rdativas a (i) incertidumbre sobre la continuidad del
negocio, (ii) determinacion del valor de mercado de las existencias e inversiones inmobiliarias
del Grupo. A continuacion se transcribe literamente la parte del informe de auditoria
correspondiente a las referidas salvedades:

“3. La situacion del mercado inmobiliario se ha deteriorado paulatinamente
desde mediados de 2007. La disminucion de la demanda de viviendas, unido al
exceso de oferta, a la crisis financiera internacional y a la situacion econdmica
general, han afectado a las valoraciones de los activos inmobiliarios y han
ocasionado un endurecimiento de las condiciones de financiacién y unas mayores
restricciones de acceso a la misma.

Esta situacion ha afectado a la Sociedad, que ha incurrido en pérdidas significativas
en los gercicios 2008 y 2009, y presenta actulamente patrimonio neto negativo
(véase Nota 14). Adicionalmente, a 31 de diciembre de 2009 se incumplen
determinadas condiciones exigidas en los acuerdos de financiacion del préstamo
sindicado del Grupo Metrovacesa. Como consecuencia de €lo, las entidades
financieras podrian exigir la amortizacion anticipada de 3.210 millones de euros que
figuran registrados como "Pasivo corriente - Deudas con entidades de crédito”.

En este contexto, determinadas entidades financieras han llegado a acuerdos con €
anterior accionista mayoritario para la amortizacion de financiacién concedida al
mismo contra la transmisidon de acciones de Metrovacesa, SA. Adicionalmente,
segln se indica en la Nota 25, en la actualidad la Sociedad est4 inmersa en un
proceso de reestructuracion de su endeudamiento financiero, que esta pendiente de
formalizacién y cuyo resultado final no es susceptible de evaluacion objetiva.

Considerando lo anterior, la capacidad de la Sociedad para realizar sus activos,
especialmente los inmobiliarios y € crédito fiscal, y liquidar sus pasivos por los
importes y segun la clasificacion con que figuran en las cuentas anuales adjuntas,
gue ha sido preparadas asumiendo que tal actividad continuard, estd sujeta
fundamentalmente al éxito de sus operaciones futuras; a la formalizacion definitiva
de la reestructuracion financiera anteriormente mencionada y a la adopcion de
medidas adicionales que permitan garantizar la viabilidad financiera de la Sociedad
y de su Grupo.

4, Tal y como se indica en las Notas 8 y 11 de la memoria adjunta, en la
determinacion del valor de mercado de las existencias e inversiones inmobiliarias del
Grupo se han utilizado valoraciones realizadas por expertos independientes a 30 de
septiembre de 2009, que estan basadas en estimaciones sobre flujos de caja futuros,
rentabilidades esperadas y otras variables.

Considerando las desviaciones pasadas entre los precios de venta de los activos
inmobiliarios de la Sociedad y las valoraciones disponibles de los mismos, la
evolucion en general de las valoraciones de activos inmobiliarios en los Ultimos
meses y la situacion financiera de la Sociedad mencionada en el parrafo 3 anterior,
gue puede implicar la necesidad de realizar activos inmobiliarios en e corto plazo,
entendemos que podrian existir minusvalias adicionales en € valor de mercado de
los activos inmobiliarios de la Sociedad no registradas en las cuentas anuales
adjuntas, que no son susceptibles de cuantificacidn objetiva.”
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Por otro lado, e informe de auditoria correspondiente a las cuentas anuales consolidadas para
el gercicio 2009 contiene dos salvedades adicionales, que se transcriben literalmente a
continuacion:

3. La situacion del mercado inmobiliario se ha deteriorado paulatinamente
desde mediados de 2007. La disminucion de la demanda de viviendas, unido al
exceso de oferta, a la crisis financiera internacional y a la situacion econémica
general, han afectado a las valoraciones de los activos inmobiliarios y han
ocasionado un endurecimiento da las condiciones de financiacién y unas mayores
restricciones de acceso a la misma.

Esta situacion ha afectado al Grupo Metrovacesa, que ha incurrido en pérdidas
significativas en los gjercicios 2008 y 2009, que han provocado que a dicha fecha la
Sociedad dominante presente patrimonio neto negativo (véase Nota 18).
Adicionalmente, al 31 de diciembre de 2009 se incumplen determinadas condiciones
exigidas en los acuerdos de financiacion del préstamo sindicado del Grupo
Metrovacesa. Como consecuencia de ello, las entidades financieras podrian exigir la
amortizacion anticipada de 3.210 millones de euros que figuran registrados como
"Pasivo corriente - Deudas con entidades de crédito”.

En este contexto, determinadas entidades financieras han llegado a acuerdos con €
anterior accionista mayoritario para la amortizacion de financiacién concedida al
mismo contra la transmisidon de acciones de Metrovacesa, SA. Adicionalmente,
segun seindica en la Nota 31, en la actualidad € Grupo esté inmerso en un proceso
de reedtructuracién de su endeudamiento financiero, que esta pendiente de
formalizacién y cuyo resultado final no es susceptible de evaluacion objetiva.

Considerando lo anterior, la capacidad del Grupo Metrovacesa para realizar sus
activos, especialmente sus activos inmobiliarios, la participacion en Gecina y los
créditos fiscales, y liquidar sus pasivos por los importes 'y segun la clasificacion con
gue figuran en e balance de situacion consolidado adjunto, que ha sido preparado
asumiendo que tal actividad continuard, esta sujeta fundamentalmente al éxito de sus
operaciones futuras, a la formalizacion de la reestructuracién financiera
anteriormente mencionada y a la adopcion de medidas adicionales que permitan
garantizar la viabilidad del Grupo.

4, Tal y como se indica en las Notas Il y 15 de la memoria adjunta, en la
determinacion del valor de mercado de las existencias e inversiones inmobiliarias del
Grupo se han utilizado valoraciones realizadas por expertos independientes al 30 de
septiembre de 2009, que estan basadas en estimaciones sobre flujos de caja futuros,
rentabilidades esperadas y otras variables.

Considerando las desviaciones pasadas entre los precios de venta de los activos
inmobiliarios del Grupo y las valoraciones disponibles de los mismos, la evolucion
en general de las valoraciones de activos inmobiliarios en los Ultimos meses y la
situacion financiera del Grupo mencionada en el péarrafo 3 anterior, que puede
implicar la necesidad de realizar activos inmobiliarios en € corto plazo, entendemos
que podrian existir minusvalias adicionales en el valor de mercado de los activos
inmobiliarios del Grupo no registradas en las cuentas anuales adjuntas, que no son
susceptibles de cuantificacion objetiva.”

El informe de auditoria correspondiente a las cuentas anuales individuales para el gercicio
2008 contiene una serie de salvedades relativas a (i) cuentas a cobrar derivadas de
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determinadas transacciones comerciales y financieras significativas realizadas por la Sociedad
con empresas del Grupo, (ii) valor contable por e que figura registrada la participacion en
Gecing, y (iii) incertidumbre sobre la continuidad del negocio. A continuacién se transcribe
literalmente |a parte del informe de auditoria correspondiente a las referidas salvedades:

“3. Tal y como se indica en la Nota 9, en el gercicio 2008 la Sociedad ha realizado
transacciones comerciales y financieras significativas con empresas vinculadas
Fundamentalmente como consecuencia de dichas operaciones, € epigrafe "Inversiones
en Empresas del Grupo y Asociadas a Largo Plazo” del balance de situacién a 31 de
diciembre de 2008 adjunto incluye cuentas a cobrar a empresas vinculadas por importe
de 234 millones de euros.

S bien € acuerdo pendiente de formalizar con entidades financieras mencionado en €l
parrafo 5 siguiente contempla mecanismos para la cancelacion de los mencionados
activos financieros mediante la entrega de efectivo y activos inmobiliarios con deuda
asociada (véase Nota 26), en las circunstancias actuales, debido a la falta de
formalizacion efectiva de dichos acuerdos, a la ausencia de val oraciones actualizadas de
los activos inmobiliarios a recibir, asi como a la situacién financiera de los deudores,
entendemos que existen incertidumbres en relacion con el importe, la formay el plazo en
el que serecuperaran los mencionados activos financieros.

4. Como consecuencia del acuerdo de separacion societaria mencionado en la Nota 1,
la participacion del 26,99% en Gecina, SA. (en adelante Gecina) se considera como
disponible para la venta, dado que pese a que se ha producido un retraso en e proceso
de enajenacion, dicho retraso estd causado por hechos o circunstancias fuera del control
de Metrovacesa. SA., pero existen evidencias suficientes de que se sigue manteniendo el
plan de transmisién de la participacion.

Segun se indica en la Nota 1, la participacion en Gecina estaba previsto que fuera
recuperada mediante la transmisién a Metrovacesa, SA. de determinados activos
inmobiliarios en Francia a cambio de acciones de Gecina, operacion que esta pendiente
de aprobar por € regulador bursatil francés, y mediante la venta a la contraparte del
acuerdo de separacion societaria de la participacion residual no recuperada a traves de
dicha transmisién de activos. Sn embargo, en septiembre de 2008 la Sociedad ha
Ilegado a un acuerdo condicionado por el cual los compradores de dicha participacién
residual en Gecina quedan liberados del compromiso de compra de la misma.

En este contexto, el Grupo ha modificado la valoracion de su participacién en Gecina,
registrando como ingresos |os dividendos correspondientes a la participacion en Gecina,
lo cual ha ocasionado un beneficio neto por importe de 101 millones de euros, que se ha
registrado en el epigrafe "Ingresos financieros' de la cuenta de pérdidas y ganancias del
gjercicio 2008, no habiendo ajustado € valor de la participacion residual al valor de
cotizacion de cierre dado que la Sociedad ha considerado su participacion en Gecina de
forma global, y ha estimado que el valor recuperable de la misma, en su conjunto, sigue
siendo superior al valor enlibros.

Considerando que la cotizacion de las acciones de Gecina es significativamente inferior
a su valor en libros y que la transmisién de activos esta pendiente de aprobar por €
mencionado regulador bursétil, entendemos que existe una incertidumbre en relacion con
e importe, la formay el plazo en los que podria recuperarse €l valor contable por el que
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figura registrada la participacion de Gecina cuyas acciones han sido pignoradas con
posterioridad al cierre del gercicio (véase Nota 26).

5. La situacion del mercado inmobiliario se ha deteriorado paulatinamente desde
mediados de 2007. La disminucion de la demanda de viviendas, unido al exceso de oferta
y en especial la crisis financiera internacional, han afectado a las valoraciones de los
activos inmobiliarios y han ocasionado un endurecimiento de las condiciones de
financiacién y unas mayores restricciones de acceso a la misma.

Esta situacién ha afectado al Grupo Metrovacesa, que ha incurrido en pérdidas
significativas en e gercicio 2008 y cuya Sociedad dominante presenta patrimonio neto
negativo (véase Nota 14). Adicionalmente, a 31 de diciembre de 2008 se han incumplido
determinadas condiciones exigidas en los acuerdos de financiacién del préstamo
sindicado de Metrovacesa. SA. Como consecuencia de €llo, las entidades financieras
podrian exigir la amortizacion anticipada de 3.210 millones de euros que figuran
registrados como "Pasivo corriente - Deudas con entidades de crédito”. No obstante lo
anterior, Metrovacesa. SA. ha solicitado una exencién en el cumplimiento de algunas de
las condiciones requeridas y una modificacion de los ratios financieros exigidos,
aspectos gue estan pendientes de aprobacién por las entidades financieras.

En este contexto, con fecha 30 de enero de 2009 determinadas entidades financieras han
llegado a un acuerdo con € accionista mayoritario para una reestructuracion financiera
consistente, entre otras operaciones, en la amortizacién de la financiacion concedida al
mismo contra la transmision del 54,75% de las acciones de Metrovacesa. SA. y de
determinados activos inmobiliarios del accionista mayoritario (véase Nota 26). Dicho
acuerdo esta sujeto al cumplimiento de ciertas condiciones precedentes, algunas de las
cuales estén pendientes de formalizar a la fecha actual.

Considerando lo anterior, la capacidad de la Sociedad para realizar sus activos,
especialmente los inmobiliarios y el crédito fiscal, y liquidar sus pasivos por |os importes
y segun la clasificacion con que figuran en las cuentas anuales adjuntas, que han sido
preparadas asumiendo que tal actividad continuara, esta sujeta fundamentalmente al
éxito de sus operaciones futuras, a la formalizacion definitiva de la reestructuracion
financiera anteriormente mencionada y a la adopcién de medidas adicionales que
permitan garantizar la viabilidad financiera de la Sociedad y de su Grupo.”.

Por otro lado, e informe de auditoria correspondiente a las cuentas anuales consolidadas para
el gercicio 2008 contiene, ademés de las salvedades expresadas para las cuentas anuales
individuales, una salvedad adiciona, relativa a la valoracion de mercado de determinados
activos inmobiliarios. A continuacion se transcribe literalmente la parte del informe de
auditoria correspondiente alas referidas sal vedades:

“3. Tal y como se indica en las Notas 11 y 27, en € gercicio 2008 la Sociedad
Dominante ha realizado transacciones comerciales y financieras significativas con
empresas vinculadas. Fundamentalmente como consecuencia de dichas operaciones, €
epigrafe "Activos financieros no corrientes’ del balance de situacion consolidado a 31 de
diciembre de 2008 adjunto incluye cuentas a cobrar a empresas vinculadas por importe
de 234 millones de euros.

S bien & acuerdo pendiente de formalizar con entidades financieras mencionado en €l

Documento de Registro - 188



M METROVACESA

parrafo 6 siguiente contempla mecanismos para la cancelacion de los mencionados
activos financieros mediante la entrega de efectivo y activos inmobiliarios con deuda
asociada (véase Nota 32), en las circunstancias actuales, debido a la falta de
formalizacion efectiva de dichos acuerdos, a la ausencia de val oraciones actualizadas de
los activos inmobiliarios a recibir, asi como a la situacion financiera de los deudores,
entendemos que existen incertidumbres en relacion con e importe, la formay el plazo en
el que se recuperaran los mencionados activos financieros.

4. Como consecuencia del acuerdo de separacion societaria mencionado en la Nota 1,
desde € 30 de junio de 2007, fecha de aprobacién del mismo por la Junta General de
Accionistas de Metrovacesa. SA., la participacion del 26,99% en Gecina. SA. (en
adelante Gecina) se consider como una actividad interrumpida de acuerdo con la N11F
5. En este sentido, y de acuerdo a lo permitido en dicha norma, ain a pesar de haber
transcurrido € plazo de un afio desde su consideracion como actividad interrumpida,
dado que d retraso estd causado por hechos o circunstancias fuera del control de
Metrovacesa, SA. pero que existen evidencias suficientes de que se sigue manteniendo €
plan de transmision de la participacion, los Administradores han considerado adecuado
mantener la calificacion de la participacion como actividad interrumpida.

Segun se indica en la Nota 1, la participacion en Gecina estaba previsto que fuera
recuperada mediante la transmision al Grupo Metrovacesa de determinados activos
inmobiliarios en Francia a cambio de acciones de Gecina, operacion que esta pendiente
de aprobar por € regulador bursatil francés, y mediante la venta a la contraparte del
acuerdo de separacion societaria de la participacion residual no recuperada a través de
dicha transmision de activos. Sn embargo, en septiembre de 2008 la Sociedad
dominante ha llegado a un acuerdo condicionado por € cual los compradores de dicha
participacion residual en Gecina quedan liberados del compromiso de compra de la
misma.

En este contexto, el Grupo ha modificado la valoracion de su participacién en Gecina.
provisionando la participacion residual hasta su valor en bolsa, registrando la pérdida
de valor de los activos a recibir de acuerdo con la Ultima valoracion disponible de los
mismos y registrando como ingresos los dividendos correspondientes a la participacion
en Gecina, lo cual ha ocasionado una pérdida neta conjunta de 191 millones de euros,
gque se ha registrado en e epigrafe "Resultado de Actividades Interrumpidas’ de la
cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del gercicio 2008, y ha disminuido la
valoracién de la participacion en Gecina hasta un importe total de 1.894 millones de
euros, que es e que el Grupo espera recuperar mediante la transmisiéon de activos y la
venta de la participacion residual .

Considerando que la cotizacion de las acciones de Gecina es significativamente inferior
a su valor en libros y que la transmisién de activos esta pendiente de aprobar por €
mencionado regulador bursétil, entendemos que existe una incertidumbre en relacion con
el importe, la formay el plazo en los que podria recuperarse e valor contable por € que
figura registrada la participacion de Gecina, cuyas acciones han sido pignoradas con
posterioridad al cierre ddl gjercicio (véanse Notas 1y 32).

5. Tal y como se indica en las Notas 5d y 11 de la memoria adjunta, en la

determinacion del valor de mercado de las inversiones inmobiliarias se han utilizado
valoraciones realizadas por expertos independientes, que estan basadas en estimaciones
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sobre flujos de caja futuros, rentabilidades esperadas y otras variables, 1o cual debe
tenerse en consideracion en la interpretacion de las cuentas anuales consolidadas
adjuntas. El impacto acumulado después de impuestos de la valoracion a mercado de las
inversiones inmobiliarias es de una disminucion de 207 millones de euros en € resultado
neto atribuible del gercicio y un incremento de 2.053 millones de euros en e patrimonio
neto atribuible.

Considerando las pérdidas por ventas de inmovilizado incurridas por € Grupo en €
gercicio 2008 y en enero de 2009, la evolucion en general de las valoraciones de activos
inmobiliarios en los Ultimos meses, consecuencia fundamentalmente del incremento de
las tasas de rentabilidad exigidas por los inversores, y la situacion financiera del Grupo
mencionada en el parrafo 6 siguiente, podrian existir minusvalias adicionales en el valor
de mercado de los activos inmobiliarios del Grupo no registradas en las cuentas anuales
adjuntas, que no son susceptibles de val oracion objetiva y que podrian afectar tanto a los
activos en explotacion como a algunos activos en curso (véase Nota 11).

6. La situacion del mercado inmobiliario se ha deteriorado paulatinamente desde
mediados de 2007. La disminucién de la demanda de viviendas, unido al exceso de oferta
y en especial la crisis financiera internacional, han afectado a las valoraciones de los
activos inmobiliarios y han ocasionado un endurecimiento de las condiciones de
financiacion y unas mayores restricciones de acceso a la misma.

Esta situacion ha afectado al Grupo Metrovacesa, que ha incurrido en pérdidas
significativas en e gercicio 2008 y cuya Sociedad dominante presenta patrimonio neto
negativo (véase Nota 18). Adicionalmente, a 31 de diciembre de 2008 se han incumplido
determinadas condiciones exigidas en los acuerdos de financiacion del préstamo
sindicado del Grupo Metrovacesa. Como consecuencia de ello, las entidades financieras
podrian exigir la amortizacion anticipada de 3.210 millones de euros que figuran
registrados como "Pasivo corriente - Deudas con entidades de crédito”. No obstante lo
anterior, Metrovacesa. SA. ha solicitado una exencion en el cumplimiento de algunas de
las condiciones requeridas y una modificacién de los ratios financieros exigidos,
aspectos gque estan pendientes de aprobacion por las entidades financieras.

En este contexto, con fecha 30 de enero de 2009 determinadas entidades financieras han
Ilegado a un acuerdo con € accionista mayoritario para una reestructuracion financiera
consistente, entre otras operaciones, en la amortizacion de la financiacion concedida al
mismo contra la transmision del 54.75% de las acciones de Metrovacesa. SA. y de
determinados activos inmobiliarios del accionista mayoritario (véase Nota 32). Dicho
acuerdo esta sujeto al cumplimiento de ciertas condiciones precedentes, algunas de las
cual es estén pendientes de formalizar a la fecha actual.

Considerando lo anterior, la capacidad del Grupo Metrovacesa para realizar sus activos,
especialmente los inmobiliarios, y liquidar sus pasivos por los importes y segin la
clasificacion con que figuran en las cuentas anual es consolidadas adjuntas, que han sido
preparadas asumiendo que tal actividad continuara, estd sujeta fundamentalmente al
éxito de las operaciones futuras dd Grupo, a la formalizacion definitiva de la
reestructuracion financiera anteriormente mencionada y a la adopcion de medidas
adicionales que permitan garantizar la viabilidad financiera del Grupo.”
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20.4.2 Indicacién de cualquier otra informacion en el Documento de Registro que haya
sido auditada por los auditores

El presente Documento de Registro no contiene ninguna otra informacién financiera auditada
digtinta de las cuentas anuales individuales y consolidadas de los gjercicios 2010, 2009 y
2008.

20.4.3 Fuentedelosdatosfinancier os

A excepcidn de los datos extraidos de las cuentas anuales objeto de los informes de auditoria
del Grupo Metrovacesa correspondientes a los gercicios 2010, 2009 y 2008, asi como
aquellos otros en los que se cita expresamente la fuente, e resto de datos e informacion
contenida en el presente Documento de Registro han sido extraidos de la contabilidad interna
y de gestién con la que cuenta Metrovacesa y no han sido objeto de auditoria de cuentas de
forma separada.

20.5 Edad delainformacién financiera masreciente

La informacion financiera méas reciente contenida en el presente Documento de Registro se
corresponde alos tres primeros meses del gjercicio 2011, finalizados el 31 de marzo de 2011.

20.6 Informacién intermediay demdsinformacion financiera

20.6.1 Si d emisor ha venido publicando informacion financiera trimestral o semestral
desde la fecha de sus Ultimos estados financier os auditados, éstos deben incluirse en €
documento de registro. Si la informacion financiera trimestral o semestral ha sido
revisada o auditada, debe también incluirse € informe de auditoria o derevisién. S la
informacion financiera trimestral o semestral no ha sido auditada o no se ha revisado,
debe declar ar se este extremo

Este apartado contiene informacion relativa a la declaracion intermedia publicada por
Metrovacesa para € periodo de tres meses finalizado a 31 de marzo de 2011, elaborada de
acuerdo con las NIIF.

A. Balance de situacion consolidado a 31 de marzo de 2011 y30 de diciembre de 2010
(NITF)

A continuacién se presenta el Balance de Situacién consolidado a 31 de marzo de 2011y 31
de diciembre de 2010 preparado conforme a las Normas Internacionales de Informacion
Financiera adoptadas por la Union Europea (“NIIF"):

PRINCIPALESVARIACIONESDEL BALANCE DE SITUACION CONSOL IDADO
(Miles de Euros)

MAGNITUD CONTABLE 31/03/2011 31/12/2010 p;/oarrclgr?lzgl
ACTIVO
ACTIVO NO CORRIENTE:
Fondo de comercio - - 0,00%
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PRINCIPALESVARIACIONESDEL BALANCE DE SITUACION CONSOLIDADO

(Miles de Euros)

MAGNITUD CONTABLE 31/03/2011 31/12/2010 ~ artacion
por centual

Activos intangibles 23.810 19.758 20,51%
Inmovilizado material 9.757 9.922 (1,66%)
Inversiones inmobiliarias 3.921.667  3.897.300 0,63%
Inversiones en empresas asociadas 1.914.758  1.989.395 (3,75%)
Activos financieros no corrientes 58.876 56.001 5,13%
Activos por impuestos diferidos 493.820 521.736 (5,35%)
Otros activos no corrientes 45 45 0,00%
Total activo no corriente 6.422.733  6.494.157 (1,20%)
ACTIVO CORRIENTE:
Existencias 1.099.420 1.107.745 (0,75%)
Deudores comercialesy otras cuentas por cobrar 143.417 73.091 96,22%
Activos financieros corrientes 28.771 25.786 11,58%
Administraciones Pablicas deudoras 12.471 10.667 16,91%
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 34.916 63.661 (45,15%)
Total activo corriente 1.318.995  1.280.950 2,97%
TOTAL ACTIVO 7.741.728  7.775.107 (0,43%)
PASIVO Y PATRIMONIO NETO
PATRIMONIO NETO:
Capital socia 104.480 104.480 0,00%
Reservas de la Sociedad Dominante (696.271)  (497.892) 39,84%
Reservas en sociedades consolidadas por integracion
global o proporcional 1.182.585 1.334.475 (11,38%)
Reservas en sociedades consolidadas por €l método de la
participacion 214.069 (42.460) (604,17%)
Diferencias de conversion (4.690) (5.757) (18,53%)
Ajustes en patrimonio por valoracién 14.390 (39.123) (136,78%)
Menos: Acciones de la Sociedad Dominante (19.420) (23.586) (17,66%)
Beneficios consolidados del gercicio 8.935 (89.908) (109,94%)
Total patrimonio neto atribuible a accionistasde la
Sociedad Dominante 804.079 740.230 8,63%
I ntereses minoritarios 39.741 38.990 1,93%
Total patrimonio neto 843.820 779.220 8,29%
PASIVO NO CORRIENTE:
Provisiones 175.457 172.693 1,60%
Deudas con entidades de crédito 1.723.364  1.798.475 (4,18%)
Acreedores por arrendamientos financieros - - -
Otros pasivos no corrientes 348.403 349.015 (0,18%)
Pasivos por impuestos diferidos y otras deudas tributarias 485.022 484.020 0,21%
Total pasivo no corriente 2.732.246  2.804.203 (2,57%)
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PRINCIPALESVARIACIONESDEL BALANCE DE SITUACION CONSOL IDADO
(Miles de Euros)

MAGNITUD CONTABLE 31/03/2011 31/12/2010 ~ artacion
por centual

PASIVO CORRIENTE:

Deudas con entidades de crédito 4.017.095 4.014.596 0,06%
Acreedores por arrendamientos financieros - - 0,00%
Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar 72.436 85.402 (15,18%)
Administraciones Plblicas acreedoras 6.497 11.868 (45,26%)
Provisiones 41.995 52.694 (20,30%)
Otros pasivos corrientes 27.640 27.124 1,90%
Total pasivo corriente 4.165.663 4.191.684 (0,62%)
TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO NETO 7.741.728  7.775.107 (0,43%)

La principa variacion del Balance consolidado del Grupo Metrovacesa a 31 de marzo de
2011 viene motivada por la reduccién del valor de la participacion en Gecina en un importe
de 74,3 millones de euros correspondiente al dividendo acordado por € Consgo de
administracion de esta entidad (4,40 euros por accion), lo que se reflgja en una disminucion
de la partida “Inversiones en Empresas Asociadas’ y un incremento de la partida “ Deudores
comercialesy otras cuentas por cobrar”.

B. Cuenta deresultados a 31 de marzo de 2011 y 31 de marzo de 2010 (NI IF)
A continuacién se presenta la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada a 31 de marzo de

2011 y a 31 de marzo de 2010 preparada conforme a las Normas Internacionales de
Informacion Financiera adoptadas por la Union Europea (“NIHF"):

PRINCIPALESVARIACIONES DE LA CUENTA DE PERDIDASY GANANCIAS CONSOL IDADAS
(Miles de Euros)

31032011  3V03/2010  variadion
Por centual

Ventas 49.895 98.416 (49,30%)
Coste de las ventas (15.381) (56.782) 72,91%
Gastos de personal (4.423) (5.822) 24,03%
Dotacion ala amortizacion (981) (1.561) 37,16%
Servicios exteriores (3.372) (5.576) 39,53%
X;cr; s(():l On de las provisiones de (308) (15.238) 97.98%
R%ultq_io ppor ventas deinversiones 3767 (7.943) 147,43%
inmobiliarias
Ingresos financieros 223 1.670 (86,65%)
Gastos financieros (34.024) (47.906) 28,98%
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PRINCIPALESVARIACIONES DE LA CUENTA DE PERDIDASY GANANCIAS CONSOL IDADAS
(Miles de Euros)

31/03/2011  31/03/2010 Variacion
Por centual

Gastos financieros capitalizados - 4,502 (100%)
Pérdidas netas por deterioro (16) - (100%)
Deterioro y resultado por
enajenaciones de instrumentos - - -
financieros
Variaciones devalor delas 18.353 (38.013) 148,28%
inversiones inmobiliarias
Resultado de entidades val oradas por o
€l método de la participacion (615) (5.755) 89,31%
Otras ganancias o pérdidas (38) 72.968 (100,05%)
RESULTADO ANTESDE 0
IMPUESTOS 13.080 (7.040) 285,80%
I mpuesto sobre las ganancias (3.399) (596) (469,46%)
RESULTADO DEL EJERCICIO 9.686 (7.636) 226,85%
Atribuible a:
Acci instas dela Sociedad 8.935 (8.202) 208.94%
Dominante
I nter eses minoritarios 751 566 32,69%

Las principales variaciones de la Cuenta de Pérdidas y Ganancias Consolidada del Grupo
Metrovacesa 31 de marzo de 2011 son las siguientes:

) Los ingresos totales acumulados al cierre del primer trimestre 2011 ascienden a 49,9
millones de euros, siendo € margen bruto (antes de gastos generales y de personal) de
34,5 millones de euros. La actividad de patrimonio ve aumentado su margen
operativo hasta superar € 90%, a pesar de que € margen bruto de aquileres
disminuye un 9,4% respecto a mismo periodo del gercicio 2010 debido,
principalmente, a la venta de la sociedad Metropark en enero 2010. El crecimiento
homogeéneo de los ingresos de aquiler en Espafia ha sido negativo en un 2,3%, siendo
las rentas homogéneas en el primer trimestre del gercicio 2011 de 36,8 millones de
euros frente a 37,7 millones de euros en e mismo periodo del gercicio 2010.

(b) El nivel de venta de activos se mantiene en e mismo nivel respecto al mismo periodo
de 2010, si bien el margen ha ascendido de forma significativa (3,8 millones de euros
acierre de marzo 2011 frente alos 7,9 millones de euros negativos de marzo 2010).

(c) L os gastos de estructura se sitUan en 7,8 millones de euros, de los cuales 3,4 millones
de euros corresponden a gastos generales y 4,4 millones de euros a gastos de
personal.

(d) La partida de Variaciones de vaor de las inversiones inmobiliarias, 18,4 millones de
euros, recoge un incremento de valor fruto de la puesta en explotacion durante el
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primer trimestre de 2011 del Centro Comercia Arenas de Barcelonay los dos Ultimos
edificios del Parque empresarial Via Norte.

(e El resultado neto atribuible correspondiente al cierre del primer trimestre de 2011
reflgga una ganancia de 8,9 millones de euros frente a resultado negativo de 8,2
millones de euros de marzo 2010.

20.7 Politicadedividendos

La Sociedad ha presentado resultados negativos en los gjercicios 2008, 2009 y 2010, motivo
por € cual no ha distribuido dividendos con cargo a los resultados de dichos gjercicios. Por
otra parte, la Sociedad se encuentra actualmente vinculada por los términos y condiciones de
lanovacion del Préstamo Sindicado, que no permite el pago de dividendos o larealizacion de
distribuciones a favor de los accionistas. En consecuencia, atendiendo a las mencionadas
restricciones contractuales y al hecho de que en la actualidad resulta prioritario para la
Sociedad sanear su posicion financieray maximizar sus posibilidades de autofinanciacion, no
esta previsto distribuir dividendo alguno con cargo alos resultados de proximos g ercicios.

En la siguiente tabla se muestra la evolucién del dividendo abonado por Metrovacesa en los
tres Ultimos g ercicios cerrados:

DIVIDENDOS 2010 2009 2008

Dividendo a cuenta (euros por accion) - -- -
Dividendo complementario (euros por accion) - -- -
Prima de asistencia a Juntas (euros por accion) -- -- -

Total dividendo por accién (eur os) -- - -

NUmero de acciones acierre de gjercicio 69.653.472 69.653.472 69.653.472

Importetotal dividendos (miles de euros) -- -- -

20.8 Procedimientosjudicialesy de arbitraje

Metrovacesa France, SA. se subrogd en enero 2008 en un compromiso de compra de un
inmueble situado en la Avenue Grande Armée 4-10, en Paris, destinado a uso comercial, que
inicialmente poseia la sociedad vinculada Sacresa Terrenos Promocién, S.L. El importe
pendiente de desembolsar a fecha 31 de diciembre de 2008 ascendia a 88 millones de euros.
Adicionalmente a dicha fecha, se registr6 una provision en € epigrafe “Provisiones no
corrientes’ del balance de situacion consolidado por un importe de 40 millones de euros que
correspondian a la diferencia entre € valor de mercado de la Ultima tasacion realizada por la
Sociedad y €l coste comprometido.

Con fecha 30 de diciembre de 2008 Metrovacesa interpuso un procedimiento ante € Tribunal
de Grande Instance de Paris a egando |a nulidad de dicho compromiso de compra.

Con fecha 7 de julio de 2009, el Tribunal de Grande Instance de Paris dicté una sentencia en
relacion con dicha promesa de compraventa suscrita entre Metrovacesa France, SA.S. y la
sociedad G2AM, SA.S., en la que se obliga solidariamente a Metrovacesa France, SA.S.y a
Metrovacesa, S.A. a formalizar la compraventa mediante el desembolso de 85 millones de
eurosy a pago de 5 millones de euros en concepto de pena convencional, motivo por e cual
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se registré una provision adicional en e epigrafe “Provisiones no corrientes’ del balance de
situacion consolidado por un importe de 5 millones de euros correspondiente a la mencionada
penalizacion.

Con fecha 19 de noviembre de 2009, la Cour d'Appel declar¢ ilicita la causa de la
compraventa y anul6 la sentencia dictada por € Tribunal de Grande Instance de Paris,
obligando a la sociedad G2AM, SA.S a devolver 15 millones de euros més intereses
previamente desembol sados en concepto de pagos anticipados y € ecucion provisional, de los
cuales se habian recibido 5 millones de euros a 31 de diciembre de 2009, y a liberar las
garantias que aseguraban €l pago del precio. La sociedad G2AM, S.A.S ha interpuesto
recurso de casacion contra esta sentencia, motivo por e cud los Administradores de la
Sociedad consideraron adecuado mantener la provision dotada en € gercicio 2008. Con
fecha 7 de diciembre de 2010 , la Cour de Cassation estimé dicho recurso de casacion
basandose en unas alegaciones de naturaleza formal planteadas por dicha sociedad, y anulé la
sentencia dictada por la Cour d’ Appel, instancia judicial que debera conocer, nuevamente,
sobre el fondo del asunto. Metrovacesa espera que se dicte sentencia firme durante € afio
2011, estimando & Grupo que las obligaciones a las que tendria que hacer frente, en caso de
obtener sentencia desfavorable y dependiendo de los términos que finalmente resulten de la
misma, estarian ya pagadas o principadmente garantizadas en e contexto de este
procedimiento.

Ademas del litigio indicado anteriormente, Metrovacesa y Bami Newco, S.A. mantienen un
litigio en relacion con la escritura de compraventa de fecha 3 de diciembre de 2007,
subsanada e 14 de diciembre de 2007, en virtud de la cud Metrovacesa se comprometia a
entregar seis inmuebles a Bami Newco S.AA. Cinco de los mencionados inmuebles fueron
entregados en los términos recogidos en la escritura de compraventa, sin embargo,
Metrovacesa no entregd uno de los inmuebles que habia sido objeto de promesa de
compraventa en la referida escritura y por e que habia recibido un pago anticipado de
6.095.000 euros.

El 3 de marzo de 2011, Metrovacesa interpuso una demanda contra Bami Newco S.A.
solicitando € pago de 12.189.402,11 euros en concepto de liquidacion de la venta de los cinco
inmuebles que Metrovacesa habia entregado a Bami Newco, S.A. comprensiva de parte del
precio de uno de los inmuebles y de determinados gastos que Bami Newco S.A. debia
reembolsar a Metrovacesa en relacion con los inmuebles transmitidos. En la demanda
presentada por Metrovacesa, ésta solicitaba que el importe que Bami Newco S.A. le adeudaba
(esto es, los referidos 12.189.402,11 euros) fuesen compensados en la cantidad concurrente
con € importe que Bami Newco S.A. habia anticipado por € precio dd inmueble que
Metrovacesa no llegb a entregar (6.095.000 euros).

Bami Newco, S.A., por su parte, reconvino contra Metrovacesa, S.A. solicitando € pago de la
penalizacién prevista en la escritura de compraventa para €l caso de que Bami Newco, SA.
no recibiera el inmueble objeto de la promesa de compraventa. Dicha penalizacion consistia
en el pago a Bami Newco, S.A. de la diferencia entre e valor de mercado del inmueble no
entregado y el precio de dicho inmueble acordado en la escritura de compraventa (en este
caso, cero, ya que e valor de mercado del inmueble resulta ser inferior a precio de venta
acordado en su momento). Esto no obstante, Bami Newco, S.AA. alega que € importe que
debe recibir en concepto de penalizacion es de aproximadamente 54 millones de euros, lo que
se corresponde con el valor de mercado integro del inmueble no entregado, sin deducir €
importe que se acordd pagar en la escritura.  En todo caso, Metrovacesa considera que la
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demanda de reconvencion carece de fundamento, y las posibilidades de éxito por parte de
Bami Newco S.A. son muy escasas.

Aparte de los dos litigios antes indicados, e Grupo interviene como parte demandada en
determinados contenciosos por las responsabilidades propias de las actividades que
desarrollan. Estos litigios, que en nimero pueden ser significativos, son de importes poco
relevantes considerados individualmente. En este sentido, a 31 de diciembre de 2010 existian
provisiones relacionadas con (i) litigios y reclamaciones rel acionados con centros comerciaes
(por importe de 8,7 millones de euros); (ii) € litigio antes mencionado de Grand Armée (por
importe de 40 millones de euros); y (iii) la dotacion por diversos litigios (por importe de 67,1
millones de euros).

Los Administradores de las diversas sociedades que constituyen e Grupo Metrovacesa
consideran que las provisiones congtituidas son suficientes para hacer frente a las
liquidaciones definitivas que, en su caso, pudieran surgir de la resolucion de los litigios en
curso y no esperan gque, en caso de producirse liquidaciones por importe superior a
provisionado, los pasivos adicionales afectasen de manera significativa a los estados
financieros del Grupo.

20.9 Cambios significativosen la posicion financiera o comercial del Emisor

Desde e 31 de marzo de 2011, siendo ésta la fecha de los ultimos estados financieros de
Metrovacesa que han sido objeto de auditoria por los auditores de la Sociedad, no se ha
producido ningln cambio significativo en la posicion financiera o comercial del Grupo
Metrovacesa a excepcion del Acuerdo de Reestructuracion y de la novacion del Préstamo
Sindicado explicados en los apartados 5.1.5 y 10.3 anteriores.

21. INFORMACION ADICIONAL

21.1  Capital Social
21.1.1 Importede capital emitido

El capital social de Metrovacesa esta constituido por 69.653.472 acciones representadas por
medio de anotaciones en cuenta de 1,50 euros de valor nominal cada una, totalmente suscritas
y desembolsadas y con los mismos derechos politicosy econémicos.

Latotalidad de las acciones de Metrovacesa estén admitidas a cotizacion en las cuatro Bolsas
de Valores espariolas (Madrid, Barcelona, Bilbao y Vaencia), cotizan en e mercado continuo
y forman parte del Sistema de Interconexion Bursétil Espafiol (SIBE).

En todo caso, en la Junta General de Accionistas celebrada el 14 de marzo de 2008 se acordo
facultar a Consgjo de Administracion, que a su vez podria delegar en la Comision Ejecutiva
tan ampliamente como en derecho fuera necesario, para que, de acuerdo con lo previsto en €
articulo 297.1 b) de la Ley de Sociedades de Capita (anteriormente 153.1.b) de la Ley de
Sociedades Andnimas), pudiera aumentar el capital social en una o varias veces y en
cualquier momento, en el plazo de cinco afios contado desde la fecha de celebracion de la
citada Junta, en la cantidad méxima de 52.240 miles de euros, cifra inferior a la mitad del
capital socia en e momento de la autorizacién, mediante la emision de nuevas acciones, con
0 sin prima y con o sin voto, consistiendo € contravalor de las nuevas acciones a emitir en
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aportaciones dinerarias, pudiendo fijar los términos y condiciones del aumento de capita y las
caracteristicas de las acciones, asi como ofrecer libremente las nuevas acciones no suscritas
en € plazo o plazos de suscripcion preferente, y establecer que, en caso de suscripcion
incompleta, e capital quedara aumentado solo en la cuantia de las suscripciones efectuadas y,
por consiguiente, dar nueva redaccion al articulo 3° de los Estatutos Sociales relativo al
capital. Asimismo, se faculté a Consgjo para excluir, total o parciamente, el derecho de
suscripcion preferente en los términos del articulo 506 de la Ley de Sociedades de Capita
(anteriormente, 159.2 de laLey de Sociedades Andnimas).

Igualmente, en la referida Junta General de Accionistas celebrada € 14 de marzo de 2008, se
aprob6 delegar en € Consglo de Administracion, a amparo de lo dispuesto en € régimen
general sobre emision de obligaciones, en @ articulo 319 del Reglamento del Registro
Mercantil, y aplicando lo previsto en los articulos 297.1 b) y 506 de la Ley de Sociedades de
Capital (anteriormente, 153.1 b) y 159.2 de la Ley de Sociedades Anénimas), la facultad de
emitir valores de renta fija, tanto de naturaleza ssmple como canjeable y/o convertible, asi
como "warrants' sobre acciones de nueva emision 0 acciones en circulacion de la Sociedad
Dominante, en una o en varias veces, en cualquier momento, dentro del plazo maximo de
cinco afos a contar desde la fecha de adopcion del mencionado acuerdo, por un importe
maximo de 1.500.000 miles de euros. Si hay acciones que ho representan capital, se declarara
el nimeroy las principales caracteristicas de esas acciones.

Por ultimo, y segin se explica en mayor detalle en el apartado 4.6 de la Nota sobre las
Acciones, con fecha 28 de junio de 2010 la Junta General de accionistas de la Sociedad ha
acordado aumentar €l capital social en 1.949.903.763 euros mediante la emision y puesta en
circulacion de 1.299.935.842 nuevas acciones ordinarias de la Soci edad.

21.1.2 Numero, valor contabley valor nominal delas acciones del Emisor en poder o en
nombre del propio Emisor o de susfiliales

Por acuerdo de la Junta Genera de Accionistas celebrada el dia 29 de junio de 2010, €
Consgjo de Administracion esta autorizado para que, en un plazo no superior a5 afios, pueda
adquirir por titulo de compraventa o por cualquier otro acto “inter vivos’ a titulo oneroso,
acciones de Metrovacesa representativas de hasta un diez por ciento (10%) de su capital
social. El precio minimo de adquisicion de las acciones equivaldra a 75% de su vaor de
cotizacion, y € precio maximo al 120% de su valor de cotizacion en la fecha de adquisicién.

Por otra parte, y a amparo de la correspondiente autorizacion de la Junta, e Grupo
Metrovacesa formalizo, € 7 de noviembre de 2008, un contrato de liquidez con Ibersecurities,
S.V. con objeto de favorecer la liquidez y regularidad de la cotizacion de la accion. Con
fecha 19 de mayo de 2009 modificaron las condiciones inicialmente previstas en el contrato,
pasando de prérrogas mensuales a prorrogas semestrales. Con fecha 15 de junio de 2010,
Metrovacesa recibié un escrito en e que se comunicaba la subrogacion de Banco Sabadell,
SA. en € referido contrato de liquidez como consecuencia de la operacion societaria de
fusion por absorcion formalizada entre la citada entidad bancaria e Ibersecurities, S.V.
Conforme a la operativa propia de este tipo de contratos, inicialmente se depositaron 20.000
acciones en una cuenta de valores y 1 millén de euros en una cuenta de efectivo.

Por dltimo, €l 5 de junio de 2011, y con €l fin de no dterar la ecuacién de canje acordada para

el aumento de capital acordado por la Junta General de accionistas de fecha 28 de junio de
2011, la Sociedad acordd con Banco de Sabadell, S.A. la suspensién temporal del contrato de
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liquidez suscrito entre ambas entidades por un periodo de cuatro (4) dias habiles bursatiles (es
decir, hasta € 11 de julio de 2011, inclusive). Tras la suspension del referido contrato de
liquidez, y en la medida en que la Sociedad no ha realizado por si misma operacion alguna
sobre acciones propias, a fecha del presente folleto Metrovacesa cuenta con un total de
578.711 acciones en autocartera representativas de un 0,831% de su capital social.

21.1.3 Importe de todo valor convertible, valor canjeable o valor con garantias,
indicando las condiciones y los procedimientos que rigen su conversién, canje o
suscripcion

A la fecha del presente Documento de Registro, Metrovacesa no ha emitido derechos de
suscripcion, acciones sin voto, obligaciones convertibles en acciones ni ningin otro
instrumento financiero similar que pudiera dar derecho, directa o indirectamente, a la
suscripcion de acciones de M etrovacesa.

21.1.4 Informacion y condiciones de cualquier derecho de adquisiciéon y/o obligaciones
con respecto al capital autorizado pero no emitido o sobre la decisién de aumentar €
capital

No existen derechos de adquisicion ni ninguna clase de obligacion sobre e capita autorizado
pero no emitido. Esto no obstante, y segin se ha indicado en el apartado 5.1.5 anterior, la
efectividad de la Reestructuracion se encuentra, entre otros, condicionada a la capitalizacion,
por parte de los Bancos Accionistas, de créditos que tengan otorgados a Metrovacesa, por un
importe minimo de 1.200 millones de euros. Dentro de dicha cifra se incluyen los 750
millones de euros en los que los Bancos Accionistas participan en el Préstamo Sindicado.

Por otra parte, y segin se explica en detalle en e apartado 10.3 anterior, €l Tramo B del
Préstamo Sindicado novado contempla la posibilidad de que las entidades prestamistas bajo €
mismo soliciten la capitalizacion de parte de su participacion en dicho Tramo B en los
supuestos de (i) solicitud de conversion del interés capitalizable (PIK) en préstamo
participativo; (ii) convertibilidad anua de intereses capitaizables (PIK); o (iii) conversion
progresivadel principal del Tramo B.

21.1.5 Informacién sobre cualquier capital de cualquier miembro del grupo que esté
bajo opcién o que se haya acordado condicional o incondicionalmente someter a opcion
y detalles de esas opciones, incluidas las per sonas a las que se dirigen esas opciones

Ningun miembro del Grupo Metrovacesa ha otorgado opciones de compra o suscripcion que
estén vigentes sobre sus acciones.

21.1.6 Historial del capital social, resaltando la informacion sobre cualquier cambio
durante el periodo cubierto por lainformacion financiera histérica

Desde € 4 de diciembre de 2007 hasta lafecha del presente Documento de Registro no se han
producido cambios en el capital social de Metrovacesa.
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21.2 Estatutosy escriturade constitucion

21.2.1 Descripcion de los objetivos y fines del Emisor y donde pueden encontrarse en
los estatutos y escritura de constitucion

El objeto socia de Metrovacesa, conforme a articulo 2° de sus Estatutos Sociaes, es €
siguiente:

“1. La adquisicion o construccion de toda clase de fincas para su explotacion en
régimen de arrendamiento o en cualquier otro que permita e ordenamiento
juridico.

2. Lapromocion, urbanizacion y parcelacion de bienes inmuebles en general.

3. El desarrollo, directamente o a través de sus sociedades filiales de actuaciones
de:

a) Gestioninmobiliaria en beneficio propio o en favor terceros.
b)  Promociény gestion de comunidades inmobiliarias.

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

4.  Participar, en los términos que € Consgo de Administracion determine, en €
capital de otras Sociedades cuyo objeto social sea andlogo al descrito en los
numer os precedentes” .

Los Estatutos Sociales de Metrovacesa estén a disposicion de los inversores en e Registro
Mercantil, en e domicilio social de Metrovacesa (Parque Metrovacesa Via Norte. C/
Quintanavides, n°13, 28050, Madrid), en la Comisién Nacional del Mercado de Vdoresy en
la pagina web de Metrovacesa (Www.metrovacesa.com).

21.2.2 Breve descripcion de cualquier disposicion de las clausulas estatutarias o
reglamento interno del Emisor relativa a los miembros de los 6rganos administr ativos,
degestion y de supervision

Consegjo de Administracién

Regulacién estatutaria

Laregulacion del Consegjo de Administracion de Metrovacesa se recoge, tanto en los Estatutos
Sociaes, como en el Reglamento del Consglo de Administracion. Los preceptos principal es
gue rigen sus funciones, su composicién y funcionamiento son los siguientes:

e Funciones. El Consgo de Administracidn, excepto en los asuntos reservados por laLey a
la competencia de la Junta General, es €l Grgano supremo de representacion, de gobierno
y de administracion de la Sociedad, le corresponde la alta inspeccion de todos los
servicios y negocios sociales. Tiene competencia, entre otras cuestiones, para lo
siguiente:
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representar a la Sociedad en juicio y fuera de é, asi como, sin restriccion alguna, en
cuantos actos 0 negociosjuridicos celebre para el desarrollo de laactividad socidl;

g ecutar |os acuerdos adoptados por la Junta General;

realizar actos de adquisicion, de engjenacion y de riguroso dominio y los de
administracién respecto de bienes inmuebles y derechos reales sobre los mismos, asi
como respecto de bienes muebles, a cuyo efecto podra otorgar contratos de cual quier
naturaleza;

convocar Junta General, sea cual fuere su naturaleza y carécter, y someter ala misma
la Memoria, € informe de gestion, la cuenta de resultados y la propuesta de
distribucion de beneficios, documentos todos que debera formular el Consgjo dentro
del primer trimestre natural de cada gjercicio econdmico;

delegar, en todo o en parte, las facultades que le corresponde en una comision
Ejecutiva formada por miembros del Consgio de Administracion si éste lo estimase
conveniente, y delegar en uno 0 mas de sus miembros que podran recibir la
denominacién de Presidente Ejecutivo o Consgiero Delegado, la totalidad o parte de
sus facultades, asi como, en su caso, revocar estas delegaciones; y

nombrar a los componentes de la direccion genera de la Sociedad, asi como otorgar
toda clase de poderes generales 0 especiales, con o sin facultad de sustitucién.

Composicion. El Consgo de Administracion se compondra de un minimo de diez y un
méximo de veinte Conse eros.

Nombramiento. Los Consgeros seran nombrados libremente por la Junta General. No
serd necesario que e administrador sea accionista. No obstante, si durante el plazo para
e gue fueron nombrados los administradores se produjesen vacantes, € Consgjo podra
designar de entre |os accionistas | as personas que hayan de ocuparlas hasta que seretinala
primera Junta General.

El nombramiento de los administradores surtira efecto desde € momento de su
aceptacion.

Incompatibilidades. Regirén las prohibiciones e incompatibilidades establecidas por las
Leyes.

Duracion del cargo. Los administradores gerceran su cargo durante e plazo de cinco
afnos. Podran ser reelegidos una o mas veces por periodos de igua duracion. El
nombramiento de los administradores caducara cuando, vencido e plazo, se haya
celebrado la Junta General siguiente o hubiese transcurrido el término legal para la
celebracion de la Junta que deba resolver sobre la aprobacidn de cuentas del gercicio
anterior.

El limite maximo de edad para poder ostentar € cargo de administrador es de setenta 'y
cinco afnos. En consecuencia, los administradores de la sociedad cesardn
automaticamente en su condicion de tales en la primera Junta General Ordinaria de
Accionistas que se celebre con posterioridad ala fecha en que hayan acanzado € referido
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limite de edad, 0 en su defecto transcurrido e término legal parala celebracién de la Junta
Genera Ordinaria, Sin que quepa su reeleccion.

Remuneracion. Los Consgeros, en su condiciéon de miembros del Consgo de
Administracion, percibirdn una retribucion de la Sociedad que consistira en una cantidad
anual fija (que podraincluir dietas por asistencia). El importe maximo de las cantidades
gque pueda satisfacer la Sociedad por ese concepto a conjunto de los consgjeros sera
fijado por la Junta General. Dicha cantidad, entre tanto no sea modificada por la Junta
Genera, se incrementara anualmente en funcion del indice de Precios a Consumo. La
fijacion de las cantidades exactas, asi como de las condiciones para su obtencion y su
distribucion entre los distintos consgjeros corresponde a Consgo de Administracion,
quien podra establecer retribuciones distintas entre consgjeros e, incluso, reconocerlas
sblo paraalguno de ellos.

El Consgo cuidara que las retribuciones tomen en consideracion la responsabilidad y
grado de compromiso que entrafia el papel que estd |lamado a desempefiar cada consgjero.
En este sentido, El Presidente del Consejo de Administracion, cuando no tenga atribuidas
funciones gecutivas, podra percibir una retribucion complementaria que podra ser
aprobada por € Consegjo de Administracion en atencidn ala especia dedicacion que exija
Su cargo.

Ademés, los consgeros gue cumplan funciones gecutivas dentro de la Sociedad tendran
derechos a percibir, por este concepto, una retribucion compuesta por: (a) una parte fija,
adecuada a los servicios y responsabilidades asumidos; (b) una parte variable,
correlacionada con algun indicador de los rendimientos del consgjero o de la empresa; y
(c) unaparte asistencial, que contemplaralos sistemas de prevision y seguro oportunos.

La determinacion del importe de las partidas retributivas que integran la parte fija, de las
modalidades de configuracién y de los indicadores de calculo de la parte variable (que en
ningn caso podra consistir en una participacion en los beneficios de la Sociedad) y de las
previsiones asistenciales, corresponde a Consgo de Administracion. Los consgeros
af ectados se abstendran de asistir y participar en la deliberacion correspondiente.

Los consgjeros podran ser retribuidos ademas con la entrega de acciones de la Sociedad,
de opciones sobre las mismas o de instrumentos vinculados a su cotizacién. Esta
retribucidn debera ser acordada por la Junta General de accionistas. El acuerdo expresara,
en su caso, € nimero de acciones a entregar, €l precio de gjercicio de los derechos de
opcion, € valor de las acciones que se tome como referenciay el plazo de duracion de
esta forma de retribucion.

En la Memoria anua de la Sociedad se consignardn individualizadamente las
retribuciones gue correspondan a cada uno de los consgjeros en sus funciones de tales, en
los términos previstos en € Reglamento del Consgjo.

Congtituciéon del Consegjo de Administracion. El Consgjo de Administracion quedara
validamente congtituido cuando concurran a la reunion, presentes o representados, la
mitad méas uno de sus componentes. La representacién deberd ser conferida a otro
administrador, por escrito dirigido a Presidente o a Secretario del Consgo, para cada
sesion.
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e Adopcion de acuerdos. Los acuerdos se adoptaran por mayoria entre los administradores
presentes o representados en la sesion, decidiendo los empates el Presidente.

En caso de urgencia y de existir dificultades para celebrar inmediatamente una reunion
del Consgo de Administracion, apreciados por el Presidente, podra e Consgo de
Administracion tomar acuerdos por escrito y sin sesion, en los términos legamente
previstos al respecto.

e Reuniones. El Consgo de Administracion se reunird cuando lo convoque su Presidente,
0, en su defecto, @ Vicepresidente. La convocatoria debera hacerse con tres dias, d
menos, de antelacion. Cuando, a criterio del Presidente, las circunstancias urgentes del
caso asi lo exijan, podra éste convocar por teléfono, fax o telegrama y con carécter
extraordinario a Consgjo de Administracion, con a menos un dia de antelacion.

Las reuniones del Consgo de Administracion se celebraran, por regla genera, en
domicilio social, pero seran vélidas |as que se efectlen en cualquier otro lugar si antes de
celebrarlas no se oponen a ello, de forma fehaciente, la mitad, por defecto en el caso de
ndmero impar, de los Conse eros.

El Presidente, 0 en su caso, e Vicepresidente, vendra obligado a convocar reunién del
Consgjo de Administracion siempre que le requieran a efecto, Administradores que
representen, a menos, un tercio de los miembros del 6rgano social.

Sin necesidad de convocatoria, el Consejo quedara constituido s estando presentes todos
sus miembros, asi 1o acuerdan por unanimidad

e Comisiones. El Consgo de Administracion mediante acuerdo que cuente con e voto
favorable, d menos, de dos tercios de sus componentes, podra delegar todas o partes de
sus facultades en una Comision Ejecutiva. Ademas, como érganos delegados del Consegjo
de Administracién, Metrovacesa tiene establecidas la Comisién de Auditoria y la
Comisién de Nombramientos y Retribuciones, cuyas caracteristicas se explican en detalle
en e apartado 16.3 del presente Documento de Registro.

Reglamento del Consegjo de Administracion

El Reglamento del Consgjo de Administracion tiene por objeto determinar la regulacion del
Consgo de Administracion de Metrovacesa y de sus comisiones, estableciendo a tal fin los
principios de su organizacion y funcionamiento, las normas que rigen su actividad legal y
estatutaria asi como su régimen de supervision y control, con € fin de alcanzar e mayor
grado de eficiencia posible y optimizar su gestion.

La maximizacién del valor de la Sociedad en interés de la propia Sociedad y sus accionistas
asi como los demas grupos de interés relacionados con la Compafia (empleados, clientes,
proveedores y demés agentes relacionados con los distintos ambitos de la Responsabilidad
Socia Corporativa) necesariamente habra de desarrollarse por € Consgo respetando las
disposiciones legales y estatutarias aplicables, cumpliendo de buena fe los contratos explicitos
e implicitos concertados con los trabgjadores, proveedores, financiadores y clientes y, en
general, observando aquellos deberes éticos que razonablemente imponga una responsable
conduccion de los negocios. En este sentido, las principaes obligaciones de los Consgjeros
que se establecen en el Reglamento son:
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Informacion y preparacion: Informarse y preparar adecuadamente las reuniones del
Consgjo y de los 6rganos del egados a | os que pertenezca;

Asistencia: Asistir a las reuniones de los 6rganos de los que forme parte e intervenir
activamente en las deliberaciones a fin de que su criterio contribuya efectivamente a la
toma de decisiones. En caso de que por causa justificada no pueda asistir a las sesiones,
podra delegar su voto en otro Consgjero, de conformidad con lalegislacion vigente;

Dedicacion: Redlizar cualquier cometido especifico que le encomiende € Consgo y se
halle razonablemente comprendido en su compromiso de dedicacién;

Control: Poner en conocimiento del Consejo cualquier irregularidad en la gestion de la
Compafiia de la que haya podido tener noticiay vigilar cualquier situacion de riesgo.

Confidencialidad: El Consgero guardara secreto de las deliberaciones del Consgjo y de
los érganos delegados de que forme parte y, en general, se abstendra de revelar las
informaciones a las que haya tenido acceso en e gjercicio de su cargo. La obligacion de
confidencialidad subsistird aun cuando haya cesado en el cargo;

No competencia: Antes de aceptar cualquier puesto directivo en otra compafiia o entidad
gue tenga un objeto social total o parcidmente anadlogo al de la Compariia, € Consgero
debera consultar a Consgjo y acatar la decision que éste, previo informe de la Comision
de Nombramientos y Retribuciones, adopte a respecto;

Conflictos de interés. El Consgero debera abstenerse de asistir e intervenir en las
deliberaciones que afecten a asuntos en los que se halle interesado personalmente por
razones genas a la Sociedad. Se considerara que también existe interés personal del
Consgjero cuando €l asunto afecte a un miembro de su familia 0 a una sociedad en la que
desempefie un puesto directivo o tenga una participacion significativa;

Uso de activos sociales: El Consgjero no podra hacer uso de los activos de la Sociedad ni
valerse de su posicién en ésta para obtener una ventgja patrimonial a no ser que haya
satisfecho una contraprestacion adecuada en términos de mercado;

Informacion no publica: El uso por € Consgero de informacion no publica de la
Compafiia con fines particulares sélo procederd s dicha informacion no es aplicable en
relacion con operaciones de adquisicion o venta de valores de la propia Compafiia y,
ademas, su utilizacion no causa perjuicio alguno alamisma, y siempre que la Compafiia
no ostente un derecho de exclusiva o una posicion juridica de andogo significado sobre
dicha informacion. En adicién a todo lo anterior, € Consgero habra de observar las
normas de conducta establecidas en lalegislaciéon del Mercado de Valoresy en cuaquier
otra normativa que sea de aplicacidn, y en especial las previstas en el Reglamento interno
de Conductaen los Mercados de Valores de la Compafia;

Oportunidades de negocio: El Consgjero no puede aprovechar en beneficio propio o de
un allegado una oportunidad de negocio de la Compafia, a nho ser que previamente se
ofrezca a ésta, que ésta desista de explotarlay que € aprovechamiento sea autorizado por
el Consgo, previo informe de la Comision de Nombramientos y Retribuciones. Se
entiende que existe oportunidad de negocio cuando exista cualquier posibilidad de
realizar una inversién u operacion comercial que haya surgido o se haya descubierto en
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relacion con el gercicio del cargo por parte del Consgero, 0 mediante la utilizacion de
medios e informacion de la Compafiia, 0 bgjo circunstancias tales que sea razonable
pensar que el ofrecimiento del tercero en realidad estaba dirigido ala Compariia; y

o Deberes de informacion: El Consgjero debera informar ala Compariia de las acciones de
la misma de las que seatitular directamente o a través de sociedades en las que tenga una
participacién significativa. Asimismo deberd informar de aguellas otras que estén en
posesion, directa o indirecta, de sus familiares mas alegados, todo ello de conformidad
con lo prevenido en lalegidaciéon del Mercado de Valores y en el Reglamento Interno de
Conducta en los Mercados de Valores de la Compaiiia.

Cadigo de Conducta en materiasrelativas a los Mercados de Valores

Finamente, en cumplimiento de lo dispuesto en la Disposicion Adiciona Cuarta de la Ley
44/2002, de 22 de noviembre, de Medidas de Reforma del Sistema Financiero, € Consgo de
Administracién de Metrovacesa, en su sesion celebrada € 31 de julio de 2003, aprobé e
Caodigo de Conducta en materias relativas alos Mercados de Vaores, que contiene las normas
de actuacién en relacion con los valores emitidos por Metrovacesa que se negocien en
mercados organi zados.

Dicho Cadigo contiene, entre otros aspectos, normas de conducta en relacién con los valores
de Metrovacesa, informacion privilegiada, comunicacién de hechos relevantes, fase de
estudio 0 negociacion de las operaciones, régimen de la operativa de adquisicion vy
enajenacion de autocartera, etc.

Comisiones del Conseio de Administracién

El Reglamento del Consgo de Administracion establece la posibilidad de constituir una
Comision Ejecutiva, y prevé la constitucion de una Comision de Auditoriay una Comisién de
Nombramientos y Retribuciones, habiéndose constituido las tres.

En € apartado 16.3 de este Documento de Registro se contiene una descripcion de las
funciones asignadas, segun el Reglamento del Consgjo de Administracion, a la Comision de
Auditoriay ala Comisién de Nombramiento y Retribuciones.

Ademas, e Consgjo de Administracién de Metrovacesa, con arreglo a sus Estatutos Sociales,
ha delegado permanentemente parte de sus funciones en una Comision Ejecutiva. Durante €
gercicio terminado a 31 de diciembre de 2010, la Comision Ejecutiva de Metrovacesa celebro
11 reuniones.

La Comisién Ejecutiva tiene delegadas permanentemente todas las facultades del Consgjo de
Administracion, salvo las legal o estatutariamente indelegables, asi como las que no puedan
ser delegadas en virtud del Reglamento del Consgjo de Administracién, o las facultades
especificamente concedidas al Consgo de Administracién por la Junta General, savo que
medie, en este Ultimo caso, autorizacion expresa de lamisma.

En el apartado 14 del presente Documento de Registro se detalla la composicion actua de la
Comisién Ejecutiva del Consejo de Administracion de Metrovacesa.
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21.2.3 Descripcion delos derechos, preferenciasy restriccionesrelativas a cada clase de
las acciones existentes.

Todas las acciones representativas del capital social de Metrovacesa son de la misma clase y
serie y tienen por tanto los mismos derechos. Dichas acciones atribuyen a sus titulares los
derechos politicos y econdémicos recogidos en la Ley de Sociedades de Capital y en los
Estatutos Sociales de Metrovacesa, descritos en el apartado 4.5 de la Nota sobre Acciones
incorporada al presente Folleto.

21.2.4 Descripcion de qué se debe hacer para cambiar los derechos de los tenedores de
las acciones, indicando s las condiciones son mas exigentes que las que requierelaley

Las modificaciones de los derechos de los titulares de las acciones requeriran la oportuna
modificacion estatutaria, que en caso de afectar s6lo a una parte de las acciones y suponga un
trato discriminatorio entre las mismas, debera ser aprobada por la mayoria de las acciones
afectadas.

En este sentido, los Estatutos de Metrovacesa han elevado los quorum y mayorias exigidos
por la Ley de Sociedades de Capital (anterior Ley de Sociedades Andnimas), de manera que,
de conformidad con lo establecido en el articulo 15 de los Estatutos Sociaes, para adoptar
acuerdos sobre la emisién de obligaciones, € aumento o la reduccion del capital, la
transformacion, fusion o escisién de la Sociedad y, en general, cualquier modificacion de los
Estatutos Sociaes, serd necesaria, en primera convocatoria, la concurrencia de accionistas
presentes o representados titulares al menos de las dos terceras partes del capital suscrito con
derecho a voto. En segunda convocatoria sera suficiente la concurrencia del 50% de dicho
capital. Cuando concurran accionistas que representen menos de las dos terceras partes del
capital suscrito con derecho a voto, los acuerdos a que este parrafo se refiere sdlo podrén
adoptarse validamente con el voto de los dos tercios del capital presente o representado en la
Junta.

21.2.5 Descripcion de las condiciones que rigen la manera de convocar las juntas
generales anuales y las juntas generales extraordinarias de accionistas, incluyendo las
condiciones de admision

De acuerdo con los Estatutos Sociales de Metrovacesa, la convocatoria de la Junta Generdl la
redlizara el Consgo de Administracion cuando lo estime conveniente para los intereses
sociales 0 a propuesta de accionistas que ostenten, al menos, €l 5% del capita socia. En este
caso, la Junta debera ser convocada para su celebracion en el plazo de 30 dias siguientes ala
fecha en que € Consgo de Administracion hubiera sido requerido notarialmente para
convocarla.

La Junta Genera Ordinaria debe reunirse necesariamente dentro de los sei's primeros meses
de cada gjercicio, para censurar la gestion social, aprobar, en su caso, las cuentas anuales
correspondientes a gercicio anterior y resolver sobre la aplicacion del resultado, sin perjuicio
de su competencia para tratar y acordar sobre cualquier otro asunto que figure en el orden del
dia

El anuncio de convocatoria se publicara en uno de los diarios de mayor circulacion en la

provincia donde se encuentre e domicilio social y en e Boletin Oficid del Registro
Mercantil, por lo menos un mes antes de la celebracion de la Junta Genera, y en el mismo se
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incluiran las referencias exigidas por la legidacién aplicable y se hara constar la informacion
puesta a disposicion de los accionistas y la forma de acceder aella. El texto del anuncio sera
igualmente accesible através de la pagina web de la Sociedad (www.metrovacesa.com).

Los accionistas que representen, al menos, € 5% del capital socia, podrén solicitar que se
publigue un complemento ala convocatoria de la Junta General de accionistas incluyendo uno
0 mas puntos en € orden del dia.

El derecho a asistir a la Junta se limita a los accionistas que, de forma individuaizada o
agrupadamente, sean titulares de al menos diez (10) acciones de Metrovacesa, siempre que las
tengan inscritas en e correspondiente registro contable con cinco (5) dias de antelacion a su
celebracion y previa acreditacion de su titularidad mediante la oportuna tarjeta de asistencia.

Todo accionista que tenga derecho de asistencia podra hacerse representar en la Junta General
por medio de otra persona, sin necesidad de que ésta sea accionista. La representacion debera
conferirse por escrito o por medios de comunicacidn a distancia, y con carécter especial para
cada Junta, salvo lo dispuesto en el articulo 187 de la Ley de Sociedades de Capita
(anteriormente, articulo 108 de la Ley de Sociedad) sobre representacion familiar. La
representacion sera siempre revocable. La asistencia persona a la Junta del representado
tendra valor de revocacion.

El voto de las propuestas de acuerdos sobre puntos comprendidos en € orden del dia podra
gjercitarse por e accionista, con antelacion ala celebracion de la Junta, a través de medios de
comunicacion a distancia, de conformidad con lo que se indica en e Reglamento de la Junta
Genera. El voto a distancia podra ser también gercitado por € accionista por medios
telematicos durante la celebracion de la Junta, si la Sociedad habilita un sistema que lo
posibilite.

La Junta General de accionistas, excepto por lo que seindicaen € parrafo siguiente, quedara
vélidamente congtituida en primera convocatoria cuando los accionistas presentes o
representados sean titulares, al menos, del 25% del capital suscrito con derecho a voto. En
segunda convocatoria serd vadida la constitucion de la Junta cualquiera que sea €l capita
concurrente alamisma

No obstante, tal y como se indica en e apartado 21.2.4 anterior, de conformidad con lo
previsto en € articulo 15 de los Estatutos Sociales, para adoptar acuerdos sobre la emision de
obligaciones, € aumento o la reduccion del capital, la transformacion, fusion o escisiéon de la
Sociedad y, en general, cualquier modificacion de los Estatutos Sociaes, serd necesaria, en
primera convocatoria, la concurrencia de accionistas presentes o representados titulares al
menos de las dos terceras partes del capital suscrito con derecho a voto. En segunda
convocatoria sera suficiente la concurrencia del 50% de dicho capital. Cuando concurran
accionistas que representen menos de las dos terceras partes del capital suscrito con derecho a
voto, los acuerdos a que este parrafo se refiere sdlo podran adoptarse validamente con el voto
delos dostercios del capital presente o representado en la Junta.
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21.2.6 Breve descripcién de cualquier disposicién de las clausulas estatutarias o
reglamento interno del Emisor que tenga por efecto retrasar, aplazar o impedir un
cambio en el control del Emisor

No existen disposiciones estatutarias ni en 10s reglamentos internos vigentes que tengan por
efecto retrasar, aplazar o impedir un cambio de control en Metrovacesa.

21.2.7 Indicacion de cualquier disposicion de las clausulas estatutarias o reglamento
interno, en su caso, querija el umbral de propiedad por encima del cual deba revelarse
la propiedad del accionista

No existe ninguna disposicion en los Estatutos Sociales por la que se obligue alos accionistas
con una participacion significativa a revelar esta circunstancia, sin perjuicio de las exigencias
establecidas por la hormativa vigente en cada momento y, en particular por el Real Decreto
1362/2007, de 19 de octubre, por € que se desarrolla la Ley 24/1988, de 28 de julio, del
Mercado de Valores 'y por la Circular 2/2007, de 19 de diciembre, de la Comision Nacional
del Mercado de Valores.

21.2.8 Descripcion de las condiciones impuestas por las clausulas estatutarias o
reglamento interno que rigen los cambios en e capital, S estas condiciones son méas
rigurosas quelasquerequierelaley

Como ya se ha indicado, de conformidad con lo previsto en el articulo 15 de los Estatutos
Sociaes, para adoptar acuerdos sobre el aumento o la reduccion del capital de Metrovacesa,
serd necesaria, en primera convocatoria, la concurrencia de accionistas presentes o
representados titulares al menos de las dos terceras partes del capital suscrito con derecho a
voto. En segunda convocatoria sera suficiente la concurrencia del 50% de dicho capital.
Cuando concurran accionistas que representen menos de las dos terceras partes del capital
suscrito con derecho a voto, los acuerdos a que este parrafo se refiere sdlo podran adoptarse
vélidamente con € voto de los dos tercios del capital presente o representado en la Junta.

22. CONTRATOSRELEVANTES

22.1 Resumen de cada contrato importante, al margen de los contratos celebrados en
el desarrollo corriente de la actividad empresarial, del cual es parte  Emisor o
cualquier miembro de Grupo, celebrado durante los dos afios inmediatamente
anterioresalapublicacién del presente Documento de Registro

A la fecha del presente Folleto, y a margen de los contratos celebrados en € desarrollo
ordinario de la actividad de la Sociedad, del Acuerdo de Refinanciacién y de los acuerdos
relativos a la novacion del Préstamo Sindicado descritos en € presente Folleto, no hay
contratos gjenos a negocio ordinario de la Sociedad que sean relevantes.
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22.2 Resumen de cualquier otro contrato (que no sea un contrato celebrado en €
desarrollo corriente de la actividad empresarial) celebrado por cualquier miembro de
grupo gue contenga una clausula en virtud de la cual cualquier miembro del grupo
tenga una obligaciéon o un derecho gue sean relevantes para € grupo hasta la fecha del
presente Documento de Registro

A la fecha del presente Folleto, y a margen de los contratos celebrados en € desarrollo
ordinario de la actividad de la Sociedad, del Acuerdo de Refinanciacién y de los acuerdos
relativos a la novacion del Préstamo Sindicado descritos en € presente Folleto, no hay
contratos celebrados por cualquier miembro del grupo que contenga una cldusula en virtud de
la cual cualquier miembro del grupo tenga una obligacion o un derecho que sean relevantes
parael Grupo Metrovacesa.

23. INFORMACION DE TERCEROS, DECLARACIONES DE EXPERTOS Y
DECLARACIONESDE INTERES

231 Cuando_se incluya en e presente capitulo una declaracion o un informe
atribuido a una persona en calidad de experto, proporcionar € nombre de dicha
persona, su direccidon profesional, sus cualificaciones y, en su caso, cualquier interés
importante que tenga el Emisor. S el informe se presenta a peticion del Emisor, una
declaracion a ese efecto de que se incluye dicha declaracion o informe, la forma vy d
contexto en que se incluye, con € consentimiento de la persona que haya autorizado €
contenido de esa parte del presente Documento de Registro

Como se ha sefidlado en €l apartado 8.1, en € sector inmobiliario, la valoracién de los activos
relevante es la de mercado y no el valor en libros o valor contable. Por ello, Metrovacesa ha
solicitado (i) aBNP Paribas Real Estate Advisory Spain, S.A. larealizacion de una valoracion
sobre la totalidad de sus activos de patrimonio a fecha 31 de diciembre de 2010, 30 de
septiembre de 2010, 30 de septiembre de 2009 y 31 de diciembre de 2008 (a excepcion de los
activos en patrimonio en Alemania, que ha sido realizada por Savills Immobiliem Beratungs
GmbH) vy (ii) a Savills la realizacion de una valoracion sobre la totalidad de sus activos de
suelo y promocién a fecha 31 de diciembre de 2010, 30 de septiembre de 2010, 30 de
septiembre de 2009 y 31 de diciembre de 2008.

BNP Paribas Real Estate Advisory Spain, S.A. esta domiciliada en la calle Maria de Molina
nimero 54, 28006 Madrid, y no tiene ningun interés econdmico significativo en e Grupo
Metrovacesa, mas ala del meramente comercial, ni vinculacion de ningun tipo con € Grupo
Metrovacesa, mas ala de la relacion estrictamente profesiona relacionada con la prestacion
del servicio de valoracion de la carterainmobiliaria.

Savills esta domiciliada en €l Paseo de la Castellana 141, 28046 Madrid, y no tiene ningln
interés econdmico significativo en el Grupo Metrovacesa, mas alld del meramente comercial,
ni vinculacién de ningun tipo con el Grupo Metrovacesa, més alla de la relacion estrictamente
profesional relacionada con la prestacion del servicio de valoracidn de la carterainmobiliaria.

Por su parte, Savills Immobiliem Beratungs GmbH esta domiciliada en Fuhlentwiete 10,
Axel-Springer-Platz 20355 Hamburg (Alemania) y no tiene ningun interés econdmico
significativo en el Grupo Metrovacesa, mas alla del meramente comercia, ni vinculacion de
ningun tipo con & Grupo Metrovacesa, mas ala de la relacion estrictamente profesional
relacionada con la prestacion del servicio de valoracién de la carterainmobiliaria.
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23.2 En los casos en gque la informacién proceda de un tercero, proporcionar_una
confirmacion de que la informacion se ha reproducido con exactitud v que, en la medida
en que € Emisor tiene conocimiento de ello v puede determinar a partir de la
informacion publicada por ese tercero, no se ha omitido ningin _hecho gue haria la
informacion reproducida inexacta o engafiosa. Ademas, e Emisor_debe identificar la
fuente o fuentes delainformacion

No existe informacion de terceros incluida en este Folleto salvo aguella extractada de los
Informes de Valoracion de BNP Paribas Real Estate Advisory Spain, SA., Savills
Immobiliem Beratungs GmbH y de Savills descritos en e punto anterior, asi como la
informacion sobre el Mercado del apartado 6.2. del Documento de Registro cuyos autores son
los que ali se mencionan.

24, DOCUMENTOSPRESENTADOS

24.1 Declaracion de gue, en caso necesario, pueden inspeccionarse los siguientes
documentos (o copias de los mismos) durante € periodo de validez del presente
Documento de Reqgistro

Los Estatutos Sociales, e Reglamento de la Junta Genera de Accionistas, e Reglamento del
Consgjo de Administracion y e Reglamento de Conducta en materias reativas a los
Mercados de Vaores de Metrovacesa pueden inspeccionarse en el domicilio de la Sociedad
(C/ Quintanavides, 13, 28050, Madrid).

Ademas, los Estatutos Sociaes, € Reglamento de la Junta General de Accionistas y €
Reglamento del Consgjo de Administracion pueden consultarse también en e Registro
Mercantil de Madrid.

Adicionalmente, todos los documentos anteriores pueden consultarse en la pagina web de la
Sociedad en la siguiente direccién (www.metrovacesa.com), asi como en la pagina web de la
CNMV (www.cnmv.es).

La Informacion financiera historica de Metrovacesa y del Grupo Metrovacesa para los
gercicios finalizados & 31 de diciembre de 2008, 2009 y 2010, asi como la declaracion
intermedia correspondiente a primer trimestre de 2011, puede consultarse en el citado
domicilio de la Sociedad, en la citada pagina web de Metrovacesa y en la pagina web de la
Comisién Nacional del Mercado de Valores.

El presente Documento de Registro estara asimismo a disposicion del publico y puede ser
consultado en la pagina web de la CNMYV y, durante el periodo de validez del mismo, en la
pagina web de la Sociedad en la siguiente direccion (www.metrovacesa.com).

25. INFORMACION SOBRE PARTICIPACIONES

25.1 Informacion relativa a las empresas en las que € Emisor posee una propor cion
del capital que puede tener un efecto significativo en la evaluacidn de sus propios activos
y pasivos, posicion financier a o pérdidasy ganancias

El listado completo de sociedades pertenecientes al Grupo Metrovacesa se incluye en €
apartado 7.2 del presente Documento de Registro.
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Igualmente, las cuentas anuales individuales y consolidadas de Metrovacesa de |os gjercicios
terminados a 31 de diciembre de 2008, 2009 y 2010, asi como la declaracion intermedia
correspondiente al primer trimestre de 2011, que se incorporan por referencia al presente
Documento de Registro, contienen una descripcion del inmovilizado financiero del Grupo
Metrovacesa. El impacto econdmico y financiero de dichas sociedades viene reflgjado en las
cuentas anual es consolidadas de Metrovacesa.
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V. INFORMACION SOBRE LOS VALORES A EMITIR - NOTA SOBRE LAS
ACCIONES (ANEXO 11l DEL REGLAMENTO (CE) N° 809/2004 DE LA
COMISION DE 29 DE ABRIL DE 2004)

1. PERSONASRESPONSABLES
11 I dentificacion de las personas responsables de la Nota sobr e las Acciones

D. Eduardo Pargja Quiros, en su calidad de Consgjero Delegado, en nhombre y representacion
de Metrovacesa, S.A. (la Sociedad o Metrovacesa y, junto con |as sociedades que componen
su grupo a los efectos de la normativa mercantil, e Grupo Metrovacesa), asume la
responsabilidad por € contenido de la presente nota sobre |las acciones cuyo formato se gjusta
al Anexo Il del Reglamento (CE) N°809/2004 de la Comision de 29 de abril de 2004 (la Nota
sobre las Acciones), conforme a la autorizacion otorgada por € Consglo de Administracion
de Metrovacesa en su reunion de 5 de julio de 2011 al amparo de la delegacidn de facultades
acordada por la Junta General de accionistas de la Sociedad de fecha 28 de junio de 2011.

12 Declaracion delas per sonas responsables de la Nota sobr e las Acciones

D. Eduardo Pargja Quirds, en nombre y representacién de Metrovacesa, declara que, tras
comportarse con una diligencia razonable para garantizar que asi es, lainformacion contenida
en |la presente Nota sobre las Acciones es, segin su conocimiento, conforme a los hechosy no
incurre en ninguna omision que pudiera afectar a su contenido.

2. FACTORESDE RIESGO

Ver Seccion |l anterior relativa a Factores de Riesgo.
3. INFORMACION FUNDAMENTAL

31 Declaracion sobre € capital circulante

Metrovacesa considera que €l capital circulante disponible del Grupo Metrovacesa no es
suficiente para atender por completo las necesidades financieras del Grupo Metrovacesa
durante los proximos doce (12) meses.

Durante este periodo, € Grupo Metrovacesa cuenta con la tesoreria de la que dispone
actualmente (aproximadamente 35 millones de euros) y con € flujo de cga que espera
generar con su actividad ordinaria en los proximos 12 meses, a lo que se unen los dividendos
que, en su caso, pueda recibir de su filial francesa Gecina (que ascendieron a 74 millones de
euros en € gercicio 2010). Asimismo, e Grupo Metrovacesa ha puesto en marcha una serie
de medidas de reduccion de costes (entre las que se puede citar la reduccion de costes
operativos, la congelaciéon de inversiones no comprometidas, etc.) y de venta de ciertos
activos no estratégicos del Grupo Metrovacesa (por € que se espera obtener un importe
aproximado de 88 millones de euros en los proximos 12 meses); todo ello con € objetivo de
mejorar la estructura financiera del Grupo Metrovacesay su perfil de riesgo.

Metrovacesa estima que los importes antes mencionados no resultaran suficientes para
atender por completo durante los préximos doce (12) meses las necesidades financieras
resultantes de los gastos generales y operativos derivados de su actividad, de las inversiones
(capex) previstas por € Grupo Metrovacesa y del servicio de la deuda financiera. En este
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sentido, € servicio de la deuda financiera incluiria no sdlo 642 millones de euros
correspondientes a los vencimientos ordinarios previstos para los proximos doce (12) meses
bajo la actual financiacion sindicada por importe de 3.210 millones de euros (en adelante, €
Préstamo Sindicado), sino también 642 millones pagaderos el 3 de junio de 2011y cuyo pago
quedd en suspenso ala espera de la entrada en vigor de los acuerdos de reestructuraci on.

En consecuencia, la Sociedad considera esencid llevar a cabo la reestructuracion de su
endeudamiento financiero en los términos acordados con gran parte de sus acreedores
financieros y descritos en el apartado 5.1.5 (F) del Documento de Registro. Dicha
reestructuracién permitira a la Sociedad no sdlo aplazar |as amortizaciones ordinarias bgjo €
Préstamo Sindicado (es decir, 1os 642 millones de euros cuyo pago ha quedado en suspenso y
los 642 millones de euros correspondientes a las amortizaciones previstas para los proximos
doce (12) meses), sino también reducir sus gastos financieros en aproximadamente 80
millones de euros anuales y disponer de los veinte (20) primeros millones de euros que, en su
caso, se obtengan mediante aportaciones dinerarias en el aumento de capital objeto de la
presente Nota sobre las Acciones (el Aumento de Capital).

Si los acuerdos de reestructuracion del endeudamiento financiero de Metrovacesa no llegaran
aentrar en vigor, 0 S se produjeran circunstancias excepcionales que disminuyan las fuentes
de recursos financieros previstas por e equipo gestor del Grupo Metrovacesa, e Grupo
Metrovacesa se veria abocado a buscar nuevos acuerdos con sus acreedores financieros y/o a
buscar medios de financiacion adicionales para financiar su capital circulante durante los
proximos doce (12) meses, en ausencia de los cuales la situacién patrimonid y la estabilidad
financiera de Metrovacesa podrian verse muy comprometidas.

3.2 Capitalizacion y endeudamiento

A continuacién se recogen las principales cifras de capitalizacion y endeudamiento
consolidadas de la Sociedad a 31 de mayo de 2011:

Milesde euros

31 demayo de 2011 (datos a nivel consolidado)

CAPITALIZACION Y ENDEUDAMIENTO

A. Total Pasivo Corriente 4.302.581
Garantizada ® 426.164
Asegurada @ 3.493.128
No garantizada/No asegurada © 383.289
B. Total Pasivo No Corriente 2.921.000
Garantizada 2.000.920
Asegurada @ 42.004
No garantizada/ No asegurada ® 878.076
C. Patrimonio Neto 777.815
Capital 104.480
Prima de Emision

Acciones propias (15.830)
Otros instrumentos de patrimonio neto

Otras Reservas 670.930
Resultado del gjercicio (22.029)

I ntereses minoritarios 40.263
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Milesde euros

31 demayo de 2011 (datos a nivel consolidado)

TOTAL (A+B+C) 8.001.396
ENDEUDAMIENTO NETO

A. Efectivo y Otros Activos L iquidos Equivalentes 111431

B. Activo Financiero Corriente 78.957

C. Deuda Financiera Corriente 4.145.303

D. Deuda Financiera Neta Corriente (C-B-A) 3.954.914

E. Deuda Financiera No Corriente 1.968.023

F. Deuda Financiera Neta (D+E) 5.922.937

(1) Incluyetodas las deudas que tengan garantia hipotecaria excepto aquellas que tengan algln instrumento de cobertura.
(2) Incluye aquellas deudas que tengan alguin instrumento de cobertura.
(3) Incluyelas deudas que no tienen ni garantia hipotecaria ni instrumentos de cobertura.

3.3. Interésdelas personasfisicasy juridicas participantes en la emision

Santander Investment, S.A., entidad agente para el Aumento de Capital, es sociedad filial
integramente participada por Banco Santander, S.A., accionista significativo y con
representacion en el Consgjo de Administracion de la Sociedad.

Aparte de lo anterior, la Sociedad no tiene conocimiento de la existencia de ninguna otra
vinculacion o interés econdmico significativo entre Metrovacesa y las entidades que han
participado en el asesoramiento relacionado con la emisién y admision a negociacion de las
acciones de la Sociedad y que se relacionan en el apartado 10.1 de la presente Nota sobre las
Acciones, salvo la relacion estrictamente profesional derivada del asesoramiento legal y
financiero prestado.

No obstante, se hace asimismo constar que la Sociedad tiene suscrito un contrato de liquidez
con Banco de Sabadell, SA., accionista significativo y con representacion en el Consgjo de
Administracion de la Sociedad, con € objeto de favorecer la liquidez y regularidad de la
cotizacion de laaccion.

34 M otivos de la operacion y destino de losingresos
(A) Motivos de la operacién

El Aumento de Capital se enmarca en € proceso de reestructuracion de la deuda financiera
descrito en detale en el apartado 5.1.5 (F) del Documento de Registro. Seguin seindicaen €
citado apartado, y como es habitual en este tipo de procesos, |a efectividad de los acuerdos de
reestructuracion de la deuda financiera de Metrovacesa se encuentra condicionada a una serie
de condiciones suspensivas cuyo cumplimiento debe producirse no mas tarde del 19 de
septiembre de 2011.

Entre las condiciones suspensivas a las que se encuentra condicionada la efectividad de los
acuerdos de reestructuracion de la deuda financiera de la Sociedad se encuentra la gjecucion
del Aumento de Capita y la consecuente capitalizacion en el mismo de, @ menos, 1.200
millones de euros de deuda financiera por parte de Banco Bilbao Vizcaya Argentaria S.A.,
Banco de Sabadell SA., Banco Espafiol de Crédito SA., Banco Popular, SA., Banco
Santander S.A., y Cagja de Ahorros y Monte de Piedad de Madrid (“Caja Madrid”) (actua
Bankia, S.A.) (los Bancos Accionistas) (0, en su caso, la capitaizacion de aquella cantidad
inferior a dicho importe de 1.200 millones que resulte tras la aplicacion, en la forma acordada
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con los acreedores financieros de la Sociedad, de los fondos en efectivo captados en la
primeravueltadel Aumento de Capital).

En este sentido, en atencion a la importancia que para €l buen fin de la reestructuracion
financiera tiene asegurar la gecucion del Aumento de Capital por un importe a menos
equivalente a anteriormente indicado, asi como a la obligacién asumida por la Sociedad de
llevar a cabo e Aumento de Capital, los Bancos Accionistas celebraron el 17 de marzo de
2011 un “Acuerdo relativo ala capitalizacion y voto en Metrovacesa, SA.” (a que se adhirié
la propia Metrovacesa con fecha 18 de marzo de 2011 en su carécter de tercero beneficiario
de las estipulaciones contenidas en dicho acuerdo) en virtud del cual se comprometieron a
capitdizar deuda financiera frente a Metrovacesa por un importe total conjunto de
1.347.897.157 euros. Esta cifra se vio més tarde incrementada en las solicitudes de
capitaizacion finalmente presentadas ante la Sociedad por 1os Bancos Accionistas, a las que
ademas se unid6 Monte de Piedad y Caja de Ahorros de Ronda, Cadiz, Almeria, Maaga,
Antequera y Jaén (Unicgja), dando lugar a un importe agregado de 1.358.480.055,25 euros
capitaizable en los términos descritos en €l apartado 5.2.2 siguiente.

Resulta por tanto que, mediante e Aumento de Capital, Metrovacesa busca dar cumplimiento
alos compromisos al canzados con sus acreedores financieros, permitiendo con ello la entrada
en vigor de los acuerdos de refinanciacion. Ademés, € Aumento de Capital permitird a
Metrovacesa reducir su actua nivel de endeudamiento y sus costes financieros, estando
previsto que los fondos que puedan captarse del mercado en exceso de 20 millones de euros
se apliquen & repago de la deuda financiera antes descrita (0, en defecto de fondos en la
cuantia suficiente, que dicha deuda se compense directamente mediante su capitaizacion, en
todo o en parte, en el Aumento de Capital).

(B) Destino delosingresos

Conforme alos términos de los acuerdos a canzados con las distintas entidades acreedoras de
Metrovacesa que forman parte del proceso de reestructuracién y, mas concretamente, del
contrato de vinculacion y restructuracion del Préstamo Sindicado denominado en inglés
“Lock-up and Restructuring Agreement” suscrito entre Metrovacesa y un importante nimero
de acreedores financieros €l 18 de marzo de 2011 (véase apartado 5.1.5 (F) del Documento de
Registro), los fondos en metdlico que, en su caso, puedan obtenerse de la suscripcion de
acciones durante el periodo de suscripcion preferente (primera vuelta) del Aumento de Capital
deberan aplicarse en laforma que se indica a continuacion:

@ la Sociedad podra disponer libremente de los primeros 20 millones de euros que, en
su caso, resulten de la suscripcién de acciones durante el citado periodo de
suscripcion preferente (primera vuelta);

(b) cualquier cantidad en exceso de los 20 millones de euros antes mencionados recibida
por la Sociedad como consecuencia de la suscripcion y desembolso de acciones
durante el periodo de suscripcién preferente (primera vuelta) se aplicard en la
siguiente forma:

) en primer lugar, en repago del Préstamo Sindicado en una cuantia maxima
equivalente a la del importe inicial del Tramo B del Préstamo Sindicado
novado descrito en el apartado 10.3 del Documento de Registro (es decir,
hasta 571.423.706,75 euros);

Nota sobre las Acciones - 4



M METROVACESA

(i) en segundo lugar, las cantidades sobrantes se repartirén, entre los siguientes
acreedores de la Sociedad, proporcionamente a importe de deuda
susceptible de capitalizacion de que son titulares en su conjunto:

(A) Monte de Piedad y Cga de Ahorros de Ronda, Cédiz, Almeria,
Malaga, Antequera'y Jaén (Unicga) en repago de las cantidades de
su titularidad susceptibles de capitalizacion bagjo e Préstamo
Sindicado indicadas en la tabla anterior (10.000.000 euros); y

(B) los Bancos Accionistas, en repago de las cantidades de su titularidad
susceptibles de capitalizacion bajo € Préstamo Sindicado y bajo los
préstamos y créditos bilaterales indicados en la tabla incluida en €
apartado 5.1.8 (A) (768.540.829,25 euros y 579.939.226 euros,
respectivamente).

4 INFORMACIQN RELATIVA A LOS VALORES QUE VAN A ADMITIRSE A
NEGOCIACION

4.1 Descripcion del tipo y la clase de los valores admitidos a negociacién, con €l
Cddigo ISIN (nimero internacional de identificacion del valor) u otro codigo de
identificacién del valor

Las nuevas acciones a emitir como consecuencia del Aumento de Capital (las Acciones
Nuevas) serdn acciones ordinarias de Metrovacesa, de un euro con cincuenta céntimos
(1,50 €) de valor nominal cada una, totalmente suscritas y desembolsadas, de una Unica clase
y seriey que atribuyen a sus titulares plenos derechos politicos y econémicos.

En la actuaidad, € capital social de la Sociedad es de ciento cuatro millones cuatrocientos
ochenta mil doscientos ocho euros (104.480.208,00 €), representado por sesenta y nueve
millones seiscientos cincuenta y tres mil cuatrocientas setentay dos (69.653.472) acciones de
un euro con cincuenta céntimos (1,50 €) de valor nomina cada una, cuyo codigo ISIN es
ES0154220414. La Agencia Nacional de Codificacion de Vaores Mobiliarios, entidad
dependiente de la Comision Nacional del Mercado de Valores (CNMV) asignara un Codigo
ISIN alas Acciones Nuevas para su identificacion en el momento de registro por laCNMV de
la presente Nota sobre las Acciones.

4.2 L egidacién segun la cual se han creado losvalores

El régimen legal aplicable a las Acciones Nuevas es € previsto en la legislacion espafiolay,
en concreto, en las disposiciones incluidas en el Real Decreto Legidlativo 1/2010 de 2 de
julio, por e que se aprueba el texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital (la Ley de
Sociedades Capital) y en la Ley 24/1988, de 28 de julio, del Mercado de Vaores (la Ley del
Mercado de Valores), asi como en sus respectivas normativas de desarrollo que sean de
aplicacion.

4.3 Indicacion de s los valores estan en forma registrada o al portador y s los
valores estédn en forma de titulo o de anotacion en cuenta. En € ultimo caso, nombrey
direccién dela entidad responsable del registro contable

Las Acciones Nuevas estaran representadas por medio de anotaciones en cuentay se hallaran
inscritas en los correspondientes registros contables a cargo de la Sociedad de Gestion de los
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Sistemas de Registro, Compensacion y Liquidacion de Valores, S.A.U. (lberclear), con
domicilio en Madrid, Plaza de la Ledltad, 1 y de sus entidades participantes autorizadas (las
Entidades Participantes).

44 Divisa dela emision delosvalores
Las acciones de la Sociedad estan denominadas en euros (€).

45 Descripcion de los derechos vinculados a los valores, incluida cualquier
limitacion de esos derechos, y procedimiento para el gjercicio de los mismos

Las Acciones Nuevas son acciones ordinarias representativas del capital social de
Metrovacesa, y no existe otro tipo de acciones en la Sociedad. A partir de lafecha en la que
gueden inscritas en los correspondientes registros de anotaciones en cuenta, las Acciones
Nuevas atribuiran a sus titulares los mismos derechos politicos y econémicos recogidos en la
Ley de Sociedades de Capital y en los Estatutos Sociales de la Sociedad (los Estatutos). En
particular, cabe citar |os siguientes derechos:

451 Derechos a participar en las ganancias socialesy en el patrimonio resultante de
laliquidacion:

Derecho a participar en € reparto de las ganancias socialesy en €l patrimonio resultante de
la liquidacion

Las Acciones Nuevas conferiran € derecho a participar en € reparto de las ganancias sociales
y en el patrimonio resultante de la liquidacion de la Sociedad, y no tienen derecho a percibir
un dividendo minimo o preferente por ser todas €ellas ordinarias. Las Acciones Nuevas daran
derecho a participar en los dividendos a partir del momento en que la Junta Genera de
Accionistas o, en €l caso de distribucion de dividendo a cuenta, el Consejo de Administracion
de Metrovacesa acuerde un reparto de ganancias sociales. Se hace constar que a la fecha de
verificacion de la presente Nota sobre las Acciones no existen dividendos activos ni
cantidades a cuenta de dividendos acordados y pendientes de pago a los accionistas de la
Sociedad.

Plazo después del cual caduca € derecho a los dividendos y una indicacion de la persona en
cuyo favor actua la caducidad

Los rendimientos que produzcan las Acciones Nuevas podran ser hechos efectivos en la
forma que para cada caso se anuncie, siendo €l plazo de prescripcion del derecho a su cobro
de cinco afios a contar desde €l dia sefialado para el inicio del cobro, conforme a lo dispuesto
en el articulo 947 del Codigo de Comercio. El beneficiario de dicha prescripcion sera la
Sociedad.

Restricciones y procedimientos de dividendos para |os tenedores no residentes
La Sociedad no tiene constancia de la existencia de restriccion alguna al cobro de dividendos
por parte de tenedores no residentes, sin perjuicio de las eventuales retenciones a cuenta del

Impuesto sobre la Renta de No Residentes que puedan ser de aplicacion (véase el apartado
4.11 siguiente).
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Importe de los dividendos o método para su calculo, periodicidad y caracter acumulativo o
no acumul ativo de los pagos

Las Acciones Nuevas no tienen derecho a percibir un dividendo minimo por ser todas ellas
ordinarias. El derecho al dividendo de las acciones de la Sociedad surgira Gnicamente a partir
del momento en que la Junta Genera de Accionistas o, en € caso de distribucion de
dividendo a cuenta, el Consgjo de Administracién de Metrovacesa acuerde un reparto de
ganancias sociales o reservas de |a Sociedad.

4.5.2 Derechos de asistencia 'y voto

Las Acciones Nuevas confieren a sustitulares el derecho de asistir y votar en la Junta General
de Accionistas y e de impugnar los acuerdos sociales, de acuerdo con el régimen general
establecido en laLey de Sociedades de Capital y en los Estatutos.

Las condiciones que rigen las condiciones de asistencia a las Juntas Generaes de la Sociedad
se encuentran recogidas en los Estatutos, asi como en el Reglamento de la Junta General de
Accionistas aprobado por la Junta General de Accionistas. En particular, de conformidad con
lo establecido en el articulo 16 de los Estatutos y € articulo 7 del Reglamento de la Junta
Genera de Accionistas de la Sociedad, podran asistir a las Juntas Generaes, por si 0
debidamente representados, aquellos accionistas que posean un ndmero minimo de diez (10)
acciones de la Sociedad, siempre que las tengan inscritas a su nombre en el correspondiente
registro de anotaciones en cuenta con cinco (5) dias de antelacién a aquél en € que haya de
celebrarse la correspondiente Junta, y |0 acrediten mediante la oportuna tarjeta de asistencia o
certificado expedido por |as entidades depositarias correspondientes o en cuaquier otraforma
admitida por la legislacion vigente, de acuerdo con lo que se prevea para cada Junta. Todo
accionista que tenga derecho a asistir podra hacerse representar en la Junta General por otro
accionista con derecho de asistencia.

Cada accion da derecho a un voto, sin que se prevean limitaciones al nUmero méximo de
votos gque pueden ser emitidos por cada accionista o por sociedades pertenecientes al mismo
grupo, en el caso de las personas juridicas.

453 Der echos de suscripcion preferente en las ofertas de suscripcion de valores
delamismaclase

Todas |as acciones de Metrovacesa confieren a sus titulares, en los términos establecidos en la
Ley de Sociedades de Capital, el derecho de suscripcion preferente en los aumentos de capital
con emisién de nuevas acciones (ordinarias o privilegiadas) con cargo a aportaciones
dinerarias y en la emision de obligaciones convertibles en acciones, salvo exclusion total o
parcia del citado derecho de suscripcién preferente de acuerdo con los articulos 308, 505 y
506 de la Ley de Sociedades de Capital.

Asimismo, todas las acciones de Metrovacesa confieren a sus titulares el derecho de
asignacion gratuita reconocido en la propia Ley de Sociedades de Capital en los supuestos de
aumento de capital con cargo areservas.

454 Derecho de participacion en los beneficios del emisor

Las Acciones Nuevas confieren a sus titulares € derecho a participar en € reparto de las
ganancias sociaes en los términos indicados en e apartado 4.5.1 anterior.
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455 Derechos de participacion en cualquier excedente en caso de liquidacion

Las Acciones Nuevas confieren a sus titulares el derecho a participar en e reparto del
patrimonio resultante de la liquidacion de la sociedad en los términos indicados en el apartado
4.5.1 anterior.

45.6 Der echo de informacion

Las acciones representativas del capital social de Metrovacesa confieren a su titular €l
derecho de informacion recogido, con carécter general, en e articulo 93 d) de la Ley de
Sociedades de Capital, y con carécter particular, en los articulos 197, 527 y 528 del mismo
texto legal, asi como aquellos derechos que, como manifestaciones especiaes del derecho de
informacion, son recogidos en e articulado de la Ley de Sociedades de Capital de forma
pormenorizada a tratar de la modificacion de estatutos, ampliacion y reduccion de capita
social, aprobaciéon de las cuentas anuales, emision de obligaciones convertibles 0 no en
acciones, transformacion, fusion y escision, disolucion y liquidacion de la Sociedad y otros
actos en operaciones societarias.

457 Clausulas de amortizacion
No procede.

458 Clausulas de conversion
No procede.

4.6 En el caso de nuevas emisiones, declaracion de las resoluciones, autorizacionesy
aprobaciones en virtud delas cuales los valores han sido o ser an creados y/o emitidos

El Aumento de Capital se realiza a amparo del acuerdo adoptado en la Junta Genera de
Accionigtas de la Sociedad de fecha e 28 de junio de 2011, a la que asistieron, presente o
debidamente representados 237 accionistas titulares de un tota de 45.806.847 acciones,
representativas del 66,3296% del capital socia de la Sociedad.

Se transcribe literalmente a continuacion e acuerdo adoptado bajo € punto Noveno del Orden
del Dia de la Junta General de Accionistas de 28 de junio de 2011, en € que se fijan los
términos del Aumento de Capital. El citado acuerdo Noveno del Orden del Dia fue aprobado
con € voto favorable del 99,9997% del capital asistente.

“AUMENTO DE CAPITAL SOCIAL, CON DERECHO DE SUSCRIPCION
PREFERENTE Y PREVISION DE SUSCRIPCION INCOMPLETA. DELEGACION
EN EL CONSEJO DE ADMINISTRACION, AL AMPARO DE LO PREVISTO EN EL
ARTICULO 297.1.A) DEL TEXTO REFUNDIDO DE LA LEY DE SOCIEDADES DE
CAPITAL.

1 Importe del aumento de capital y tipo de emision
Se acuerda aumentar el capital social de la Sociedad por un importe nominal global
de mil novecientos cuarenta y nueve millones novecientos tres mil setecientos sesenta

y tres euros (1.949.903.763 €) mediante la emision y puesta en circulacion de mil
doscientas noventa y nueve millones novecientas treinta y cinco mil ochocientas
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cuarenta y dos (1.299.935.842) nuevas acciones ordinarias de la Sociedad, de un
euro con cincuenta céntimos de euro (1,50 €) de valor nominal cada una de ellas.

Las acciones de nueva emisiéon se emitiran a la par, es decir, por su valor nominal y
sin prima de emision, a un precio de un euro con cincuenta céntimos (1,50 €) por
accion.

De conformidad con lo previsto en € articulo 299 del Texto Refundido de la Ley de
Sociedades de Capital, se hace constar expresamente que todas las acciones
anteriormente emitidas por la Sociedad se encuentran totalmente suscritas y
desembol sadas.

2. Derecho de suscripcién preferente

Tendrén derecho de suscripcion preferente sobre las nuevas acciones todos los
accionistas de la Sociedad que figuren legitimados como tales en los
correspondientes registros contables al cierre del mercado del dia habil bursatil
inmediatamente anterior al de inicio del periodo de suscripcién preferente. A cada
accion antigua le correspondera un (1) derecho de suscripcion preferente,
delegandose en e Consgjo de Administracion tanto la fijaciéon de la ecuacion de
canje para € gercicio del citado derecho como la facultad de proponer a uno o
varios accionistas la renuncia a aquel nimero de derechos de suscripcion preferente
de su titularidad que resulte necesario para garantizar que € nimero de acciones a
emitir mantenga exactamente la proporcién resultante de la aplicacion de la
ecuacion de canje acordada..

La suscripciéon preferente de la emision se realizara en un Unico periodo de
suscripcion, cuya duracion sera la que determine e Consejo de Administracion de la
Sociedad. En todo caso, € periodo de suscripcion preferente no podra tener una
duracion inferior a quince (15) dias naturales y se iniciara € primer dia siguiente a
la fecha de publicacién del anuncio de la oferta de suscripcion de la nueva emision
en el Boletin Oficial del Registro Mercantil (B.O.R.M.E.).

Los derechos de suscripcion preferente seran transmisibles en las mismas
condiciones gque las acciones de las que derivan, en aplicacion de lo dispuesto en €l
articulo 306.2 dd Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, y seran
negociables, por tanto, en las Bolsas de Valores espafiolas y a través del Sstema de
Interconexién Bursatil Espariol (S1.B.E. o Mercado Continuo).

3.- Suscripcion y desembolso de las nuevas acciones

Los accionistas y demas titulares de derechos de suscripcion que ejerciten los mismos
en el plazo otorgado al efecto deberdn desembolsar, en el momento de la suscripcién
y a través de las correspondientes entidades participantes de Iberclear, el importe
integro del valor nominal de las acciones que suscriban, consistiendo e contravalor
de las nuevas acciones a emitir en aportaciones dinerarias.

En caso de que, finalizado el periodo de suscripcién preferente, e aumento de capital
no se hubiera suscrito integramente, e Consgjo de Administracion procedera a
asignar discrecionalmente todas o parte de las acciones sobrantes a las entidades
gue se listan a continuacion mediante la compensacion, y consecuente capitalizacion,
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del principal de los siguientes créditos que cada una de las mismas ostenta frente a la
Sociedad, estando asimismo facultado para determinar libremente la forma en que se
procedera a la adjudicacion y desembolso de cualesquiera acciones sobrantes una
vez efectuada la citada compensacion:

. . - Fechade Importe maximo
Entidad Préstamo / Crédito otorgamiento cappl(: alizable (€)
Banco Bilbao Préstamo Participativo 16-11-2009 20.366.698
Vizcaya Argentaria  Préstamo Participativo 16-11-2009 24.709.614
SA Préstamo Sndicado RBS 05-06-2006 200.000.000
Préstamo Participativo 16-11-2009 16.851.182
Préstamo Participativo 16-11-2009 13.881.621
Banco de Sabadell Préstamo Promotor (Rock Bay) 13-12-2005 9.978.294
SA. Préstamo Hipotecario (Ulises) 10-07-2008 30.000.000
Linea de crédito 13-05-2011 1.500.000
Préstamo Sindicado RBS 05-06-2006 100.000.000
Préstamo Participativo 16-11-2009 11.693.787
Préstamo Participativo 16-11-2009 6.488.447
Banco Espariol de Préstamo circulante 14-07-2005 21.562.500
Crédito SA. Préstamo circulante 12-01-2007 28.000.000
Préstamo circulante 16-05-2011 55.000.000
Préstamo Sindicado RBS 05-06-2006 49.540.829,25
Préstamo Participativo 16-11-2009 14.743.000
Banco Popular P’réstamo P:,':ll"ti cipativo 16-11-2009 12.151.076
Espariol SA. Linea de crédito 23-12-2008 19.586.095
Préstamo Hipotecario (El Aceguion) 12-05-2005 29.519.829
Préstamo circulante 13-05-2011 90.000.000
Préstamo Participativo 16-11-2009 31.748.609
Banco Santander Pr@tamo Pgrticipati VO 16-11-2009 30.866.317
SA Préstamo Circulante 13.10-2005 24.000.000
Linea de crédito 29-08-2008 39.200.000
Préstamo Sindicado RBS 05-06-2006 194.000.000
Caja de Ahorrosy Préstamo Participativo 16-11-2009 27.136.100
Monte de Piedad de  Préstamo Participativo 16-11-2009 19.227.449
Madrid (Caja Préstamo circulante 01-03-2010 1.728.608
Madrid) Préstamo Sindicado RBS 05-06-2006 225.000.000
Monte de Piedad y
Caja de Ahorros de
Ronda, Cadiz Préstamo Sindicado RBS 05-06-2006 10.000.000
Almeria, Malaga,
Antequeray Jaén
(Unicaja)
Total importe méximo capitalizable 1.358.480.055,25

Se hace constar que la totalidad de las citadas entidades acreedoras se han
comprometido expresamente frente a la Sociedad a compensar, en todo o0 en parte,
los anteriores créditos mediante la suscripcion del nimero de acciones que €
Consgjo de Administracion determine asignarles de conformidad con los acuerdos
alcanzados con las distintas entidades acreedoras.

A estos efectos, de conformidad con lo estipulado en el articulo 301 del Texto
Refundido de la Ley de Sociedades de capital, se ha puesto a disposicion de los
accionistas una certificacion de Deloitte, SL., como auditor de cuentas de la
Sociedad, acreditando que, de acuerdo con 1o que resulta de la contabilidad de la
Sociedad, los créditos enumerados serdn en e momento de su compensacion
liquidos, vencidos y exigibles en su totalidad. Dicho informe serd ademas
complementado, en la fecha de otorgamiento de la correspondiente escritura publica
en la que se documente la gjecucion del aumento de capital, mediante una nueva
certificacion de Deloitte, SL. en la que se acredite que, de conformidad con la
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contabilidad de la Sociedad, la totalidad de los créditos compensados resultan
liquidos, vencidos y exigibles en dicha fecha.

Asimismo, de conformidad con lo previsto en los articulos 296 y 286 del Texto
Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, se ha puesto a disposicion de los
accionistas € texto literal de la propuesta de acuerdo de aumento de capital y €
preceptivo informe del Consejo de Administracion de la Sociedad.

4.- Condiciones suspensivas

En atencion a los acuerdos al canzados con |os acreedores financieros de la Sociedad
y, mas concretamente, a las condiciones a que se ha sujetado la entrada en vigor del
contrato de novacién modificativa, refundicion y redesignacion del Préstamo
Sndicado firmado por la Sociedad con fecha 20 de abril de 2011, se acuerda
condicionar suspensivamente la efectividad y, por tanto, la gjecucién del aumento de
capital objeto del presente acuerdo, a las tres siguientes condiciones, de forma que,
en tanto no se cumplan las mismas, no podra procederse a la publicacion del
correspondiente anuncio en €l Boletin Oficial del Registro Mercantil (B.O.RM.E.),
ni, por tanto, a la apertura del correspondiente periodo de suscripcion:;

€)] la obtencion de un informe provisonal por parte de
PricewaterhouseCoopers, SL., en su condicion de experto independiente
nombrado por € Registro Mercantil de Madrid a |os efectos de o previsto en
la Disposiciéon Adicional Cuarta del la Ley 22/2003, de 9 de julio, Concursal,
en e que se incluya, ademas, una opinion técnica provisional sobre la
suficiencia de la informacién proporcionada por la Sociedad a sus
acreedores, la razonabilidad y viabilidad del plan de viabilidad contemplado
en e mencionado contrato de novacién modificativa, refundicion y
redesignacion del Préstamo Sndicado, los términos de los acuerdos
alcanzados en e contexto del proceso de reestructuracién del endeudamiento
financiero de la Sociedad y la proporcionalidad, a la vista de la practica de
mercado de las garantias prestadas en el contexto de dicha reestructuracion;

(b la suscripcion de contratos de novacion de préstamos y créditos bilaterales
otorgados exclusivamente por Banco Bilbao Vizcaya Argentaria SA., Banco
de Sabadell SA., Banco Espariol de Crédito SA., Banco Popular Espafiol
SA., Banco Santander SA., y/o por Caja de Ahorros y Monte de Piedad de
Madrid (“Caja Madrid”) o por otros acreedores financieros bajo €
Préstamo Sindicado (o por cualquiera de sus filiales), o, en su caso, la
asuncion de compromisos de capitalizacion por dichos acreedores en
relacion con todo o parte de los mencionados préstamos y créditos, por un
importe total disponible, calculado a 31 de diciembre de 2010, de, al menos,
1.651.281.406 euros, en la forma y con sujecion a los términos y condiciones
previstos en e Acuerdo de Refinanciacién de Bilaterales, o, en defecto de lo
anterior, y habiéndose alcanzado novaciones 0 compromisos de
capitalizacién de bilaterales por un importe de, al menos, € 95% de la
cantidad anterior, la obtencién por la Sociedad de dispensa (waiver) de esta
condicion en la forma y por las mayorias previstas en e mencionado
contrato de novacién modificativa, refundicion y del Préstamo Sndicado; y

() la entrada en vigor del compromiso de capitalizacién de créditos suscrito por
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Banco Bilbao Vizcaya Argentaria SA., Banco de Sabadell SA., Banco
Espafiol de Crédito SA., Banco Popular Espafiol SA., Banco Santander SA.
Caja de Ahorros y Monte de Piedad de Madrid (* Caja Madrid”) en relacion
con @ presente aumento de capital social, o que, a la fecha del presente
acuerdo, sdlo depende del cumplimiento de las dos (2) siguientes
condiciones:

(1) la obtencién por Banco Santander, SA. y/o por Banco Espariol de
Crédito, SA. dela dispensa de la Comision Nacional del Mercado de
Valores prevista en € articulo 8.d) del Real Decreto 1066/2007, de
13 de agosto, sobre e régimen de las ofertas publicas de adquisicion
de valores, en caso de que, como consecuencia del cumplimiento de
los compromisos de capitalizacion asumidos por dichas entidades las
mismas hubieran de superar e umbral de participacion que
determina la obligacion legal de formulacion de oferta publica de
adquisicion de acciones sobre la Sociedad; y

(i) la aprobacion y registro por la Comision Nacional del Mercado de
Valores del folleto informativo completo de la Sociedad en relacion
con e aumento de capital objeto del presente acuerdo.

El cumplimiento de las indicadas condiciones se pondra en conocimiento de los
accionistas de la Sociedad como informacion relevante a través de la pagina web de
la Comisién Nacional del Mercado de Valores asi como en el anuncio que se
publique en el Boletin Oficial del Registro Mercantil (B.O.R.M.E.) informando de la
oferta de suscripcién de la nueva emision y de la consecuente apertura del periodo de
suscripcion.  No obstante, el Consgjo de Administracién quedard expresamente
facultado en los términos del apartado 9 siguiente para renunciar a cualquiera de las
anteriores condiciones (excepcion hecha de la prevista en € epigrafe (i) del parrafo
(c) anterior), siempre y cuando ello resulte legalmente posible y se haya obtenido la
oportuna dispensa (waiver) a la misma por parte de los acreedores financieros de la
Sociedad.

5.- Derechos de las nuevas acciones

Las nuevas acciones, de la misma clase y serie que las existentes, atribuiran a sus
titulares los mismos derechos politicos y econémicos que las acciones de la Sociedad
actualmente en circulacion a partir de la fecha en que queden inscritas a su nombre
en los correspondientes registros de anotaciones en cuenta. En particular, en cuanto
a los derechos econdmicos, las nuevas acciones dardn derecho a los dividendos
sociales, a cuenta o definitivos, cuya distribucién se acuerde a partir de esa fecha.

6.- Forma de representacion de las nuevas acciones

Las nuevas acciones estaran representadas mediante anotaciones en cuenta,
correspondiendo la llevanza y registro contable de las mismas a la Sociedad de
Gestion de los Sstemas de Registro, Compensacién y Liguidacién de Valores, SA.
(Iberclear) asi como a sus entidades participantes.

7.- Admisién a negociacion de las nuevas acciones
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Se acuerda solicitar la admision a negociacion de las nuevas acciones en las Bolsas
de Valores de Madrid, Barcelona, Bilbao y Valencia y en cualesguiera otros
mercados en los que las acciones de la Sociedad se encuentren admitidas a
negociacion en e momento de eecucién del presente acuerdo, asi como la
incorporacion de las mismas en e Sstema de Interconexion Bursatil Espariol
(S.I.B.E. 0 Mercado continuo).

Adicionalmente, se solicitar4d la admision a negociacion de los derechos de
suscripcion preferente en las Bolsas de Valores de Madrid, Barcelona, Bilbao y
Valencia y en cualesquiera otros mercados en los que las acciones de la Sociedad se
encuentren admitidas a negociacion en e momento de inicio del periodo de
suscripcion preferente. A tal efecto, y en cumplimiento de lo dispuesto en el Real
Decreto 1310/2005, de 4 de noviembre, por e que se desarrolla parcialmente la Ley
24/1988, de 28 de julio, del Mercado de Valores, en materia de admisién a
negociacion de valores en mercados secundarios oficiales, de ofertas publicas de
venta o suscripcion y del folleto exigible a tales efectos, la Sociedad elaborard, para
su aprobacion y registro por la Comision Nacional del Mercado de Valores, €
correspondiente folleto informativo en relacion con e aumento de capital objeto del
presente acuerdo.

8. Cierre anticipado y suscripcion incompleta

Podr& darse por concluido €l aumento de capital de forma anticipada, en cualquier
momento, siempre y cuando hubiera quedado integramente suscrito.

Asimismo, y de conformidad con lo previsto en € articulo 311.1 del Texto Refundido
de la Ley de Sociedades de Capital, se prevé expresamente la posibilidad de
suscripcion incompleta del aumento de capital acordado. En consecuencia, si las
acciones emitidas no fueran suscritas en su totalidad, el aumento de capital se
limitara a la cantidad correspondiente al valor nominal de las acciones de la
Sociedad efectivamente suscritas y desembolsadas, ya sea en efectivo 0 mediante
compensacion de créditos, quedando sin efecto en cuanto al resto.

9.- Del egacion especifica de facultades en e Consegjo de Administracién

Al amparo de lo establecido en € articulo 297.1.a) del Texto Refundido de la Ley de
Sociedades de Capital, se acuerda facultar al Consgo de Administracion, con
expresa facultad de sustitucion en la Comisién Ejecutiva o en cualquiera de los
consgjeros, para que, dentro del plazo méximo de un (1) afio a contar desde la fecha
de adopcién del presente acuerdo, y con arreglo a las condiciones indicadas en los
parrafos precedentes, fije, en los términos que estime necesarios o convenientes para
e buen fin de la operacidn, la fecha concreta en la que se ha de llevar a cabo €l
aumento de capital y las condiciones del mismo en todo 1o no previsto en e presente
acuerdo (incluyendo, sin animo exhaustivo, la determinacién de la cifra en que se
deba ejecutar € aumento tras las suscripcion, e plazo y procedimento de
suscripcion y desembolso de las nuevas acciones, la relacion de canje para €
gjercicio de los derechos de suscripcion preferente, el nimero de derechos al que
deben renunciar uno o varios accionistas para garantizar que el nimero de acciones
a emitir mantenga exactamente la proporcién que resulte de la aplicacion de dicha
ecuacion de canjey, en general, cualesquiera otras circunstancias necesarias para la
realizacion del aumento y la emision de las nuevas acciones).
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Asimismo, se acuerda facultar al Consegjo de Administracion, con expresas facultades
de sudtitucion en cualquiera de sus miembros o apoderamiento en favor de una o
varias personas, sean 0 no consgeros, con las mas amplias facultades, para
desarrollar, formalizar y gecutar el presente acuerdo, firmando cuantos documentos
publicos o privados sean necesarios 0 convenientes para su plenitud de efectos, asi
como para realizar cuantas actuaciones sean necesarias o convenientes para €l buen
fin del aumento de capital acordado y, en particular, a titulo meramente enunciativo,
para:

@ redactar, suscribir y presentar ante la Comision Nacional del Mercado de
Valores (CNMV), s fuera necesario, e folleto informativo relativo al
aumento de capital, en cumplimiento de lo dispuesto en la Ley 24/1988, de 28
de julio, de Mercado de Valores, y dd Real Decreto 1310/2005, en materia
de admision a negociacion de valores de mercados secundarios oficiales,
asumiendo la responsabilidad por su contenido, asi como redactar, suscribir
y presentar cuantos suplementos al mismo sean precisos, solicitando su
verificacion y registro por la CNMV, y las comunicaciones de informacion
relevante que sean necesarias o convenientes,

(b declarar & cumplimiento de las condiciones a que se encuentra sujeto e
aumento de capital, o, en su defecto, renunciar a cualquiera de €las
(excepcion hecha de la condicidn prevista en el epigrafe (i) del parrafo (c)
del apartado 4 del presente acuerdo), siempre y cuando elo resulte
legalmente posible y se haya obtenido la oportuna dispensa (waiver) de la
misma por parte de los acreedores financieros de la Sociedad en la forma y
por las mayorias previstas en € contrato de novacién modificativa,
refundicion y redesignacion del Préstamo Sindicado firmado por la Sociedad
con fecha 20 de abril de 2011, redactando y publicando los correspondientes
anuncios e informaciones relevantes en |os términos previstos en e presente
acuerdo;

() solicitar la admisién a negociacion oficial en las Bolsas de Valores de
Madrid, Barcelona, Bilbao y Valencia, asi como lainclusiéon en e Sstema de
Interconexion Bursatil Espafiol (SI.B.E. o Mercado Continuo), de las
acciones que, en su caso, se emitan por la Sociedad;

(d) realizar cualquier actuacién, declaracion o gestion ante la CNMV, las
Sociedades Rectoras de las Bolsas de Valores, la Sociedad de Bolsas, la
Sociedad de Gestion de los Sstemas de Registro, Compensacion y
Liquidacion de Valores, SA. (Iberclear) y cualquier otro organismo, entidad
0 registro publico o privado, espafiol o0 extranjero, para obtener cuantas
autorizaciones o verificaciones resulten necesarias para la gecuciéon del
aumento de capital y/o para la admision a negociacion de las acciones de la
Sociedad,;

(e negociar, suscribir y otorgar cuantos documentos publicos y privados sean
necesarios en relacién con el aumento de capital conforme a la practica en
este tipo de operaciones, incluyendo en particular, en caso de considerarlo
necesario, contratos de agencia, aseguramiento y/o colocacion, asi como
cualquier otro que considere conveniente para € mejor fin de la emision, en
las condiciones que tenga por adecuadas, otorgando las garantias e
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indemnizaciones a los aseguradores y/o colocadores que sean necesarias 0
convenientes;

determinar e procedimiento de suscripcion y desembolso de las nuevas
acciones en todo lo no acordado por la Junta General en e presente acuerdo
y, en particular, determinar la forma e importe de la eventual compensacion
y consecuente capitalizacién de los créditos descritos en € presente acuerdo;

declarar gecutado y cerrado el aumento de capital una vez finalizado €
periodo de suscripcion preferente y, en su caso, realizada la asignacién
discrecional de acciones, y una vez realizados los desembolsos de las
acciones suscritas, determinando, en su caso, la parte de los créditos a
compensar por cada titular de los mismos, las acciones a entregar a cada
titular de los créditos como consecuencia de la compensacién de |os mismos,
la determinacion y liquidaciéon y pago de la compensacion econdmica a
entregar, en su caso, a los referidos titulares de | os créditos por el importe de
los mismos que no resulte compensado y, en general y en caso de suscripcion
incompleta del aumento de capital, la determinacion del importe final del
aumento de capital y € numero de acciones suscritas, otorgando cuantos
documentos publicos o privados sean convenientes para la gecucion del
aumento;

modificar € articulo 3° de los Estatutos Sociales, adaptandolo a la nueva
cifra de capital que resulte en funcion del nimero de acciones suscritas, asi
como, en general, modificar cualesguiera otras disposiciones estatutarias
gue lo requieran, adaptandolas a la nueva cifra de capital resultante y al
ndmero total de acciones en circulacion, con indicacion expresa de que las
mismas pertenecen a una misma clasey serie;

redactar, suscribir, otorgar y, en su caso, certificar cualquier tipo de
documento en relacion con el aumento de capital objeto del presente
acuerdo, asi como publicar cuantos anuncios resulten necesarios o
convenientes; y

comparecer ante el Notario de su eleccion y elevar e presente acuerdo a
escritura publica, asi como realizar cuantas actuaciones sean precisas y
aprobar y formalizar cuantos documentos publicos o privados resulten
necesarios 0 convenientes para la plena efectividad del presente acuerdo de
aumento de capital en cualquiera de sus aspectos y contenidos y, en especial,
para subsanar, aclarar, interpretar, completar, precisar o concretar, en su
caso, € acuerdo adoptado y, en particular, subsanar los defectos, omisiones
o errores que fuesen apreciados en la calificacion verbal o escrita del
Registro Mercantil.”

De conformidad con la delegacidn recibida de la Junta Genera de accionistas, y en virtud de
lo establecido en el articulo 297.1.a) de la Ley de Sociedades de Capital, el Consgero
Delegado de la Sociedad, en gercicio de las facultades sustituidas por e Consgjo de
Administracion de Metrovacesa, en su reunion de 5 de julio de 2011, acordd establecer con
fecha 6 de junio de 2011 & procedimiento de suscripcién de las Acciones Nuevas, fijando €
plazo y laforma de suscripcion y desembolso de las mismas y fijando ademés la ecuacion de
canje de las Acciones Nuevas y las acciones ya en circulacion, todo ello en los términos
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descritos en la presente Nota sobre las Acciones.

El Aumento de Capital objeto de la presente Nota sobre las Acciones no precisa de
autorizacion ni pronunciamiento administrativo distinto de la aprobacion y registro por parte
de la CNMV de correspondiente folleto informativo del que forma parte la presente Nota
sobre las Acciones.

4.7 En caso de nuevas emisiones, fecha prevista de emision delos valores

El Aumento de Capital se entendera desembolsado una vez expedido € certificado
acreditativo del ingreso de las aportaciones dinerarias en la cuenta bancaria abierta a nombre
de Metrovacesa en Banco Santander, S.A. y, en su caso, formalizadas las adjudicaciones de
acciones por compensacion de créditos. Una vez producido € desembolso, € Consgo de
Administracién o, por delegacion, cualquiera de sus miembros o el Secretario del Consgo,
declarara cerrado, suscrito y desembolsado € Aumento de Capital y procedera a otorgar la
correspondiente escritura publica, para su posterior inscripcion en e Registro Mercantil de
Madrid. La fecha de otorgamiento de la escritura se considerard la fecha de e ecucién del
Aumento de Capital y emision de las Acciones Nuevas.

Efectuada la inscripcién en el Registro Mercantil, se hard entrega de la escritura de aumento
de capital alaCNMV, alberclear y alaBolsade Madrid.

El mismo diade lainscripcion en el registro central a cargo de Iberclear se practicarén por las
Entidades Participantes las correspondientes inscripciones en sus registros contables a favor
de los suscriptores de las Acciones Nuevas objeto del Aumento de Capital.

4.8 Descripcion de cualquier restriccion sobre la libre transmisibilidad de los
valores

No existen restricciones alalibre transmisibilidad de las acciones de Metrovacesa.

4.9 Indicacion de la existencia de cualquier oferta obligatoria de adquisicion y/o
normas deretiraday recompra obligatoria en relacion con los valores

No existe ninguna norma especia que regule ofertas obligatorias de adquisicion de las
acciones, salvo las que se derivan de la normativa sobre ofertas publicas de adquisicion de
valores contenidas en el articulo 60 de la Ley del Mercado de Vaores y su normativa de
desarrollo (actuamente, el Real Decreto 1066/2007, de 27 de julio, sobre el régimen de las
of ertas publicas de adquisicién de valores o RD OPAS), que afectard alas Acciones Nuevas a
partir del momento en que se solicite la admisién a negociacion de las mismas en las Bolsas
de Valores de Madrid, Barcelona, Bilbao y Vaencia

En este sentido, y segiin seindica en el apartado 5.2.1 siguiente, en el caso de que e Aumento
de Capital no se suscribiera en su integridad y solo tuviera lugar la compensacion de los
créditos listados en el apartado 5.1.8 (A) anterior, la participacion en Metrovacesa del grupo
de sociedades del que Banco Santander, SA. es sociedad dominante, incluyendo la
participacion indirecta a través de Banco Espafiol de Crédito, SA. (titular de 6.356.191
acciones) y de Titulos de Renta Fija, S.A. (titular de 52 acciones) (el Grupo Santander)
podria ascender hasta un méximo de 35,325% como consecuencia de los compromisos de
suscripcién asumidos por los Bancos Accionistas.
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Por este motivo, y segiin se indica en el apartado 5.2.2 siguiente, en atencion a la posibilidad
de que & Grupo Santander pase a ser titular tras el Aumento de Capital de un porcentaje de
derechos de voto de Metrovacesa igual o superior al 30%, y, por tanto, supere e umbra
establecido en €l articulo 4 del RD OPAS que determinaria la obligacién de Banco Santander,
S.A: de formular una oferta publica de adquisicion sobre la totalidad de las acciones con
derecho a voto de la Sociedad, Banco Santander S.A. procedio a presentar ala CNMV, con
fecha 1 de julio de 2011, una solicitud para que, de conformidad con lo establecido en €
apartado d) del articulo 8 del RD OPAS, acordase que no resulta exigible a Banco Santander,
S.A. la obligacion de formular una OPA sobre la totalidad de las acciones de Metrovacesa
prevista en e articulo 60 de la Ley del Mercado de Vaoresy en e articulo 3 del RD OPAS,
en el caso de que, aresultas de la suscripcion de acciones por Banco Santander, S.A. y Banco
Espariol de Crédito, SA. en el Aumento de Capital, la participacion resultante del Grupo
Santander alcanzase o superase €l 30% del capital social con derecho avoto de Metrovacesa.

A este respecto la CNMV ha acordado con fecha 6 de julio de 2011, que no resulta exigible la
formulacién de una oferta publica de adquisicion por parte de Banco Santander, S.A. sobre €
100% de los derechos de voto de Metrovacesa en € caso de que, como consecuencia de la
suscripcion de acciones en el Aumento de Capital, el Grupo Santander alcanzase 0 superase €
referido umbral del 30% de los derechos de voto de Metrovacesa, a concurrir los requisitos
establecidos en d articulo 8.d) del RD OPAS, en la medida en que (i) laviabilidad financiera
de Metrovacesa se encuentra actualmente en una situacién de peligro grave e inminente; y (i)
la reestructuracién financiera que se encuentra supeditada a la gecucion del Aumento de
Capital (y la correspondiente capitalizacion de créditos), esta concebida para garantizar la
recuperacion financieraalargo plazo de dichaentidad (la Dispensa).

4.10 Indicacion de las ofertas publicas de adquisicién realizadas por terceros sobre
el capital del emisor, que se hayan producido durante € gercicio anterior y el actual.
Debe declararse el precio o las condiciones de canje de estas ofertasy su resultado

No se ha producido ninguna oferta publica de adquisicién sobre las acciones de Metrovacesa
ni durante el gercicio anterior ni durante el gercicio actual.

411 Por lo que serefiere al pais del domicilio social del emisor y al pais o paises en
los que se esta haciendo la oferta o se solicita la admision a negociacién, informacion
sobre los impuestos de la renta de los valores retenidos en origen, e indicacion de s €
emisor asume la responsabilidad dela retencién deimpuestos en origen

A continuacion, se facilita una descripcidn de las principal es consecuencias fiscales derivadas
del Aumento de Capital.

Esta descripcion tiene en cuenta exclusivamente el régimen general aplicable conforme a la
legislacion estatal vigente en la fecha de inscripcion del presente Folleto en los registros
oficidlesdelaCNMYV, sin perjuicio de los regimenes tributarios de |os territorios forales y de
la normativa especifica aprobada, en su caso, por cada Comunidad Auténoma en el gercicio
de su capacidad normativa. Sin embargo, debe tenerse en cuenta que el presente andlisis ho
especifica todas las posibles consecuencias fiscales del Aumento de Capital ni el régimen
fiscal aplicable atodas las categorias de inversores, algunos de los cuales (como por g emplo,
las Instituciones de Inversion Colectiva) estan sujetos a normas especiales.

Por tanto, se aconsgja a los inversores que suscriban acciones en e Aumento de Capital que
consulten con sus abogados 0 asesores fiscales, quienes les podran prestar un asesoramiento
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personalizado teniendo en cuenta sus circunstancias particulares y la legislacion aplicable en
e momento de la obtencion y declaracién de | as rentas correspondientes.

La normativa principal aplicable es la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto sobre
la Renta de las Personas Fisicas (la LIRPF), e Real Decreto Legidativo 4/2004, de 5 de
marzo, por el que se aprueba e texto refundido de la Ley del Impuesto sobre Sociedades (la
LIS), el Rea Decreto Legidativo 5/2004, de 5 de marzo, por € que se aprueba e texto
refundido de la Ley del Impuesto sobre la Renta de no Residentes (la LIRNR) y la Ley
29/1987, de 18 diciembre, del Impuesto Sobre Sucesionesy Donaciones (laL1SD).

411.1. Tributacion en el reconocimiento, gercicio o transmision de los derechos de
suscripcion preferente dela oferta.

(A) Tributacion indirecta

El reconocimiento y gercicio de los derechos de suscripcion preferente, asi como la
transmision, en su caso, de los mismos, estaran exentos del Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados (en su modalidad de Transmisiones
Patrimoniales Onerosas) y del Impuesto sobre € Vaor Afadido, en los términos y con las
excepciones previstas en € articulo 108 de la Ley del Mercado de Valores y concordantes de
las leyes reguladoras de | os citados impuestos.

(B) Tributacion directa

@ Per sonas fisicas residentes en territorio espafiol
(al) Reconocimientoy gercicio delos derechos de suscripcion preferente.

El reconocimiento y gjercicio de |os derechos de suscripcidn preferente no se considera hecho
imponible del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas (el | RPF).

(a2) Transmision de los derechos de suscripcion preferente.

Cuando el accionista persona fisica no suscriba totalmente el Aumento de Capital y venda
todos o parte de los derechos de suscripcion, €l importe percibido en la engjenacion reducira
e valor de adquisicién de su cartera de acciones. Dicho efecto sobre la valoracién de la
cartera tendré& implicaciones fiscales cuando se produzca una futura transmision de los titulos
de los que proceden | os derechos de suscripcion.

No obstante, si e importe obtenido en la transmision de los derechos de suscripcion
preferente llegara a ser superior a valor de adquisicién de los valores de |os cuales procedan
tales derechos, la diferencia tendr4 la consideracion de ganancia patrimonia para €
transmitente, en e periodo impositivo en que se produzca la transmisién guedando sujeta a
tributacién alos tipos del 19% o 21%, segun sea el importe de la base imponible del ahorro (i)
inferior o igual a seis mil (6.000) euros o (ii) superior a dicha cuantia, sin que pueda aplicarse
deduccion para evitar la doble imposicién.

Cuando no se transmita la totalidad de los derechos, se entendera que los derechos objeto de
transmision corresponden alos valores adquiridos en primer lugar (criterio FIFO).

(b Suyjetos pasivos del |mpuesto sobre Sociedades
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Las entidades, sujetos pasivos del IS, determinan su base imponible por este impuesto, con
carécter general, a partir de su resultado contable.

El régimen fiscal que se describe a continuacion es de caracter genera, por lo que los
accionistas deberan tener en cuenta las particularidades que puedan resultarle de aplicacion
€Oomo sujeto pasivo de este impuesto.

(b.1) Reconocimientoy gercicio de los derechos de suscripcion preferente.

El reconocimiento y gercicio de los derechos de suscripcion preferente no genera renta sujeta
al Impuesto sobre Sociedades (el 1S).

(b.2) Transmision de los derechos de suscripcion preferente.

La tributacion de la venta de derechos de suscripcién preferente vendra determinada por la
contabilizacion de dichatransmision por parte del vendedor.

(©) Inversores no residentes en territorio espafiol

El presente apartado analiza, con caracter general, € tratamiento fiscal aplicable a los
inversores no residentes en territorio espafol, excluyendo a quienes (i) actlen en territorio
espafiol mediante establecimiento permanente a cua estén afectas las acciones de la
Sociedad, cuyo régimen fiscal es idéntico al descrito para los inversores residentes sujetos
pasivos del IS; y (ii) gerciten laopcion de tributar como residentes en Espania.

(c.1) Reconocimientoy gercicio delos derechos de suscripciédn preferente

El reconocimiento y gjercicio de los derechos de suscripcion preferente no se considera hecho
imponible del Impuesto sobre la Renta de no Residentes (el IRNR).

(c.2) Transmision de los derechos de suscripcion preferente.

Con carécter general, € importe obtenido por la transmision de los derechos de suscripcion
preferente minorara e valor de adquisicion de las acciones de las cuales procedan, a efectos
de futuras transmisiones. No obstante, si el importe obtenido llegase a ser superior a dicho
valor de adquisiciéon, el exceso sobre e coste de adquisicion se considerara ganancia
patrimonial, quedando sujeto a tributacion al tipo del 19%.

No obstante, dicha renta estara exenta en |0s siguientes casos.

(i) cuando derive de la transmision de los derechos de suscripcion preferente en alguno
de los mercados secundarios oficiales de val ores espariol es, y se obtenga por personas
fisicas o entidades no residentes sin mediacion de establecimiento permanente en
territorio espafiol que sean residentes en un Estado gque tenga suscrito con Esparfia un
convenio para evitar la doble imposicion (CDI) con cldusula de intercambio de
informacion. En ningln caso sera aplicable esta excepcion cuando las rentas se
obtengan através de paises o territorios calificados como paraiso fiscal;

(i) cuando derive de la transmision de los derechos de suscripcion preferente, y sea

obtenida sin mediacién de establecimiento permanente en Espafia, por residentes en
otro Estado miembro de la UE o por establecimientos permanentes de dichos
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residentes situados en otro Estado miembro de la UE. La exencién no alcanza cuando
(A) € activo de dicha entidad consista principalmente, de forma directa o indirecta,
en bienes inmuebles situados en territorio espafiol; o (B) en algin momento, durante
el periodo de 12 meses precedente a la transmision, €l accionista haya participado,
directa o indirectamente, en a menos el 25% del capital o patrimonio dela entidad; y

(iii)  cuando asi lo disponga un CDI a cuyos beneficios pueda acogerse el vendedor.

4.11.2 Tributacion derivada de la titularidad y transmision de las acciones objeto de la
ampliacion de capital.

(A) Tributacion indirecta.

La adquisicion de Acciones Nuevas y, en su caso, la transmision de las mismas estard exenta
del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados (en su
modalidad de Transmisiones Patrimoniales Onerosas) y del Impuesto sobre € Vaor Afiadido,
en los términos y con las excepciones previstos en € articulo 108 de la Ley del Mercado de
Vaoresy concordantes de las leyes regul adoras de | os citados i mpuestos.

(B) Tributacion directa.

La presente seccion andiza

(i) en los apartados (@) y (b) siguientes, el régimen fiscal aplicable a (i) accionistas de la
Sociedad que tengan la consideracion de residentes en Espafia; (ii) accionistas que,
aln siendo no residentes, sean contribuyentes por e IRNR y actlen a través de
establecimiento permanente en Espafia; y (iii) accionistas personas fisicas residentes
en otros Estados miembros de la Unién Europea (siempre que no lo sean de un pais o
territorio calificado como paraiso fiscal) e igualmente contribuyentes por € IRNR,
cuyos rendimientos obtenidos en territorio espafiol procedentes del trabgjo y de
actividades econémicas alcancen, a menos, e 75% de la totalidad de su renta en €
gercicioy que opten por tributar en calidad de contribuyentes por € IRPF; y

(i) en e apartado (c) siguiente, e régimen fiscal aplicable a resto de inversores no
residentes en territorio espariol.

€)] Personas fisicas residentes en territorio espariol

(al) Impuesto sobrela Renta de las Personas Fisicas

(a1.1) Tributacion de dividendosy otros rendimientos.

De conformidad con la LIRPF tendran la consideracion de rendimientos integros del capital
mobiliario, entre otros, los percibidos por los inversores residentes en Espafia en concepto de
dividendos, participaciones en beneficios, primas de asistencia a juntas, los rendimientos
derivados de la constitucion o cesion de derechos o facultades de uso o disfrute sobre las
Acciones Nuevas asi como cualquier otra utilidad derivada de su condicion de accionista.
Dichos rendimientos del capital mobiliario se integraran por e rendimiento neto resultante de

deducir, en su caso, los gastos de administracion y depdsito de su importe bruto (pero no los
de gestion discreciona e individualizada de la cartera), en la base imponible del ahorro del
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gercicio en gque sean exigibles para su perceptor, gravandose a los tipos del 19% o 21%,
segun sea € importe de la base imponible del ahorro (i) inferior o igual a seis mil (6.000)
euros o (ii) superior a dicha cuantia, sin que pueda aplicarse deduccién para evitar la doble
imposicion.

No obstante, de conformidad con lo previsto en la LIRPF, estaran exentos en € IRPF con €
limite de mil quinientos euros (1.500 €) anuales los dividendos, primas de asistencia a juntas
y participaciones en los beneficios de cualquier tipo de entidad, asi como los rendimientos
procedentes de cualquier clase de activos, excepto la entrega de acciones liberadas, que,
estatutariamente o por decision de los 6rganos sociales, faculten para participar en los
beneficios, ventas, operaciones, ingresos o conceptos analogos de una entidad por causa
digtinta de la remuneracion del trabajo personal. Este limite sera aplicable sobre la totalidad
de los dividendos y participaciones en beneficios obtenidos durante € afio natural por €
contribuyente del |RPF en su condicién de accionista.

No se aplicara la mencionada exencion a los dividendos procedentes de valores adquiridos
dentro de los dos (2) meses anteriores a la fecha en que aquéllos se hubieran satisfecho
cuando, con posterioridad a esta fecha, dentro del mismo plazo, se produzca una transmision
de valores homogéneos.

Los accionistas soportardn, con caracter general, una retencion, a cuenta del IRPF, del 19%,
sobre el importe integro del beneficio distribuido, sin considerar, a estos efectos, la exencién
de mil quinientos euros (1.500 €) anuales mencionada anteriormente. La retencién a cuenta
serd deducible de la cuota liquida del referido impuesto y, en caso de insuficiencia de ésta,
daralugar alas devoluciones previstas en la LIRPF.

(a1.2) Distribucién de Primade Emision

El importe de los dividendos distribuidos con cargo a prima de emision minorarg, hasta su
anulacion, el valor de adquisicion de las Acciones Nuevas, y el exceso que pudiera resultar
tributara como rendimiento del capital mobiliario a los tipos del 19% 0 21%, segln sea €l
importe de la base imponible del ahorro (i) inferior o igual a seis mil (6.000) euros o (ii)
superior adicha cuantia.

(a1.3) Tributacion de ganancias patrimoniales.

Las rentas, positivas 0 negativas, que una persona fisica residente en Espafia obtiene en la
transmision de acciones cotizadas, representativas de la participacion en fondos propios de
una entidad, se cdifican fiscalmente, a efectos del LIRPF, como ganancias o pérdidas
patrimoniales, sujetdndose a tributacion de acuerdo con las normas generales establecidas
para este tipo de rentas. Se cuantifican por la diferencia entre el valor de adquisicion de estos
valoresy su valor de transmision, que vendra determinado por (i) su valor de cotizacion en la
fecha en la que se produzca dicha transmision o (ii) € precio pactado cuando sea superior a
dicho valor de cotizacion.

Tanto € valor de adquisicion como e de transmision se incrementard 0 minorard,
respectivamente, en los gastos y tributos inherentes alas operaciones.

Las ganancias o pérdidas patrimoniales que se pongan de manifiesto como consecuencia de

las transmisiones de las Acciones Nuevas llevadas a cabo por |os accionistas se integraran y
compensaran en sus respectivas bases imponibles del ahorro del gercicio en que tenga lugar

Nota sobre las Acciones - 21



M METROVACESA

la ateracion patrimonial, gravéndose, si @ sado resultante de la integracion y compensacion
en la base imponible del ahorro resultase positivo, a los tipos del 19% o 21%, segun sea €
importe de la base imponible del ahorro (i) inferior o igual a seis mil (6.000) euros o (ii)
superior adicha cuantia, con independencia del periodo durante el cua se hayan generado.

Las ganancias patrimoniaes derivadas de las transmisiones de Acciones Nuevas no estan
sometidas a retencion.

Finamente, las pérdidas derivadas de las transmisiones de Acciones Nuevas suscritas no se
computaran como pérdidas patrimoniales cuando se hayan adquirido valores homogéneos
dentro de los dos meses anteriores 0 posteriores a la fecha de la transmision que originé la
citada pérdida. En estos casos, las pérdidas patrimoniaes se integrardn a medida que se
transmitan los valores que aun permanezcan en el patrimonio del contribuyente.

(a2) Impuesto sobre Sucesionesy Donaciones.

Las transmisiones de acciones a titulo lucrativo en favor de personas fisicas residentes en
Espafia estarén sujetas a Impuesto sobre Sucesiones 'y Donaciones (el 1SD) en los términos
previstos en la LISD, siendo sujeto pasivo € adquirente de las acciones, todo elo sin
perjuicio de la normativa especifica aprobada, en su caso, por cada Comunidad Auténoma.

El tipo impositivo aplicable sobre la base liquidable oscila entre & 7,65% y & 34%. Una vez
obtenida la cuota integra, sobre la misma se aplican determinados coeficientes multiplicadores
en funcion del patrimonio preexistente del contribuyente y de su grado de parentesco con €
causante o donante, pudiendo resultar finalmente un tipo efectivo de gravamen de entre el 0%
y €l 81,6%.

(b Qujetos pasivos del Impuesto sobre Sociedades

Las entidades, sujetos pasivos del IS, determinan su base imponible por este impuesto, con
caréacter general, apartir de su resultado contable.

El régimen fiscal que se describe a continuacion es de carécter general, por lo que los
accionistas deberan tener en cuenta las particularidades que puedan resultarle de aplicacion
€OmMo sujeto pasivo de este impuesto.

(b.1)  Tributacién de dividendos.

Los contribuyentes del IS que reciban dividendos de la Sociedad deberan integrar en su base
imponible e importe integro de los dividendos o participaciones en beneficios percibidos
como consecuencia de latitularidad de Acciones Nuevas, asi como |os gastos inherentes a la
participacién, en la forma prevista en los articulos 10 y siguientes de la LIS, tributando con
carécter general al tipo de gravamen del 30%.

Ademas, siempre que no se dé alguno de los supuestos de exclusion previstos en € articulo 30
apartado 4 de la LIS, tendran derecho a deducir, en concepto de deduccion por doble
imposicion de dividendos, €l 50% de la cuota integra que corresponda a la base imponible
derivada de dichos dividendos.

No obstante, la deduccién anterior serd del 100% de la cuota integra cuando el porcentgje de
participacién, directo o indirecto, en la Sociedad sea igual o superior a 5%, siempre que
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dicho porcentgje se hubiera tenido de manera ininterrumpida durante el afio anterior al diaen
que sea exigible el beneficio que se distribuya o, en su defecto, que se mantenga durante €
tiempo gue sea necesario para completar € afio.

Bajo determinadas condiciones y durante un plazo determinado, esta deduccion sera también
de aplicacion en los casos en los que se haya tenido dicho porcentgje de participacion del 5%
pero, sin embargo, se reduzca el mismo hasta un 3% como consecuencia de que la entidad
participada haya realizado (i) una operacion acogida a régimen fiscal especia establecida en
el Capitulo VIII del Titulo VII delaLIS o (ii) una operacion en el @nbito de ofertas pablicas
de adquisicion de valores.

L as cantidades no deducidas por insuficiencia de cuota integra podran deducirse de las cuotas
integras de | os periodos impositivos que concluyan en |os siete afios inmediatos y sucesivos.

Los dividendos pagados por la Sociedad a los inversores sujetos pasivos del IS estaran
sujetos, como regla general, a retencién o ingreso a cuenta en un porcentgje del 19%, salvo
determinadas excepciones. Esta retencién o ingreso a cuenta se tendrd en cuenta en la
liquidacién del IS del perceptor, y €l exceso sobre la cuota resultante de la autoliquidacién, en
Su caso, serd devuelto por la Administracion Tributariaen los términos previstosen laLIS.

(b.2)  Distribucion de Primade Emision

El importe de los dividendos distribuidos con cargo a prima de emision minorarg, hasta su
anulacién, € valor de adquisicién de las Acciones Nuevas, y el exceso que pudiera resultar se
integrard en la base imponible, sin posibilidad de aplicar deduccién por doble imposicion de
dividendos.

Los dividendos distribuidos con cargo a prima de emision no estardn sujetos, con caracter
general, aretencidn o ingreso a cuenta.

(b.3)  Tributacion de rentas derivadas de la transmision de | as acciones.

Los sujetos pasivos del IS deberdn integrar en su base imponible la renta derivada de la
transmision de las acciones objeto de la engjenacion. Asi, las rentas contabilizadas, positivas o
negativas, que se perciban por la transmision de las acciones cotizadas se imputarén, con
carécter general, en el periodo impositivo en el que se produzca la transmision. Los sujetos
pasivos del IS que tengan un porcentgje de participacion con anterioridad a la transmision,
directo o indirecto, igual o superior a 5% del capital social de la Sociedad, y hubieran
poseido dicho porcentgje durante € afio anterior a dia de la transmision, tendrén derecho a
deducir de su cuota integra el resultado de aplicar € tipo general del 30% a incremento neto
de los beneficios no distribuidos generados por la Sociedad que correspondan a la
participacion transmitida durante € tiempo de tenencia de dicha participacion, o a importe de
larenta computada si ésta fuese menor, en las condiciones y con los requisitos establecidos en
la deduccion para evitar la doble imposicion de plusvalias de fuente interna.

Adicionalmente, y por la parte de renta que no se beneficie de la indicada deduccion por
doble imposicion, dichos inversores podran beneficiarse de la deduccion por reinversion de
beneficios extraordinarios reguladaen laLIS.

Las ganancias patrimoniales derivadas de la transmision de las acciones de la Sociedad no
estaran sujetas aretencion.
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(b.4) Correccionesde valor

Al cierre del gercicio deben realizarse las correcciones val orativas necesarias para mostrar en
los estados financieros el valor de mercado de las acciones, en € caso de que éste sea inferior
al de adquisicion.

(9] Inversores no residentes en territorio espafiol
(c.1) Impuesto sobre la Renta de no Residentes

El presente apartado analiza, con carécter general, € tratamiento fiscal aplicable a los
inversores no residentes en territorio espafiol, excluyendo a quienes (i) actlen en territorio
espafiol mediante establecimiento permanente a cua estén afectas las acciones de la
Sociedad, cuyo régimen fiscal es idéntico a descrito para los inversores residentes sujetos
pasivos del IS; y (ii) gerciten laopcion de tributar como residentes en Espania.

Los inversores deberan tener en cuenta las particularidades de los CDI que puedan serles de
aplicacion.

(c.1.1) Tributacion de dividendos

Los dividendos distribuidos por la Sociedad a los accionistas no residentes en territorio
espaniol estarén, como regla general, sometidos a tributacion por €l IRNR al tipo de gravamen
del 19% sobre e importe integro distribuido, todo €llo sin perjuicio de lo que pudieran
disponer los CDI que les pudieran resultar de aplicacion.

No obstante estaran exentos los obtenidos, sin mediacion de establecimiento permanente en
Espafia, por personas fisicas residentes a efectos fiscales en otros Estados miembro de la
Unién Europea o0 en paises o territorios con los que exista un efectivo intercambio de
informacion tributaria, con el limite de mil quinientos (1.500) euros anuales que serd aplicable
sobre la totalidad de los rendimientos obtenidos durante € afio natural. Dicha exencion no
serd aplicable a los obtenidos a través de paises o territorios calificados reglamentariamente
como paraisos fiscales. Esta exencion no se aplicara cuando |os dividendos deriven de valores
adquiridos dentro de los dos meses anteriores a la fecha en que aguellos se hubieran
satisfecho cuando, con posterioridad a esa fecha, dentro del mismo plazo, se produzca una
transmision de val ores homogeéneos.

Con caracter general, la Sociedad efectuara, en e momento del pago del dividendo, una
retencion acuenta del IRNR del 19%.

No obstante, segin € articulo 14.1.h) de la LIRNR, los dividendos distribuidos por la
Sociedad a (i) otras sociedades residentes en otros Estados miembros de la UE; o a (ii) los
establecimientos permanentes de éstas situados en otros Estados miembros de la UE, que
tengan una participacion directa de a menos e 5% del capital social de la Sociedad, estarén
exentos del IRNR. La aplicacion de esta exencion se encuentra sujeta a la concurrencia de
determinados requisitos, entre otros, a la obligacion de mantener dicha participacion de
manera ininterrumpida durante el afio anterior a dia en que sea exigible € beneficio que se
distribuya o, en su defecto, que se mantenga durante e tiempo que sea necesario para
completar un afio. Bgjo determinadas condiciones y durante un plazo determinado, esta
deduccion sera también de aplicacion en los casos en los que se haya tenido dicho porcentgje
de participacion del 5% pero, sn embargo, se reduzca e mismo hasta un 3% como
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consecuencia de que la entidad participada haya realizado (i) una operacion acogida a
régimen fiscal especial establecido en el Capitulo VIII del Titulo VII de la LIS o (ii) una
operacion en el ambito de of ertas publicas de adquisicién de valores.

Cuando en virtud de la residencia a efectos fiscales del perceptor resulte aplicable un CDI
suscrito por Espafia 0 una exencion interna, se aplicara, en su caso, € tipo de gravamen
reducido previsto en € CDI para este tipo de rentas o la exencidn, previa la acreditacion de la
residenciafiscal del accionista en laforma establecidaen la normativa vigente.

A estos efectos, en la actualidad se encuentra vigente un procedimiento especial, aprobado
por la Orden del Ministerio de Economia y Hacienda de 13 de abril de 2000, para hacer
efectivas las retenciones sobre dividendos obtenidos por accionistas no residentes sin
establecimiento permanente, al tipo que corresponda en cada caso, o para excluir laretencion,
cuando en e procedimiento de pago intervengan entidades financieras domiciliadas,
residentes o representadas en Espafia que sean depositarias o gestionen el cobro de las rentas
de dichos valores. Asi, la Sociedad transferira a las entidades depositarias, directamente o a
través de su agente de pagos, en e momento de la distribucion de los dividendos, €l importe
liquido que resulte de la aplicacién dd tipo genera de retencion vigente a esa fecha a la
totalidad de los dividendos. Las entidades depositarias que, a su vez, acrediten, en la forma
establecida, el derecho a la aplicacién de tipos reducidos o a la exclusion de retenciones de
sus clientes (para lo cual éstos habran de aportar a la entidad depositaria la documentacién
gue, en su caso, resulte procedente, antes del dia 10 del mes siguiente a aquél en e que se
distribuya el dividendo) recibirdn de inmediato, para € abono a los mismos, el importe
retenido en exceso.

Practicada laretencion a cuentadel IRNR, los accionistas no residentes no estarén obligados a
presentar declaracion en Espafia por € IRNR por los rendimientos de capital mobiliario
percibidos.

(c.1.2) Distribucién de primade emision

El importe de los dividendos distribuidos con cargo a prima de emision minorarg, hasta su
anulacion, €l valor de adquisicion de las acciones afectadas, y € exceso que pudiera resultar
tributara como dividendo seguin el apartado anterior.

(c.1.3) Tributacion de ganancias patrimoniales

Las ganancias patrimoniales obtenidas por inversores no residentes sin mediacion de
establecimiento permanente, derivadas de la transmision de las Acciones Nuevas o0 cualquier
otra ganancia de capital relacionada con dichos valores, se consideran renta obtenida en
territorio espafiol y estaran, como regla general, sometidas a tributacion por € IRNR y se
cuantificarén, con carécter general, conforme alas normas previstas en la LIRPF.

En particular, las ganancias patrimoniales derivadas de la transmision de acciones tributaran
por e IRNR a tipo del 19%. No obstante, dicha renta estard exenta en |os siguientes casos:

(i) cuando derive de la transmision de acciones en alguno de los mercados secundarios
oficiales de valores espafioles, y se obtenga por personas fisicas o entidades no
residentes sin mediacion de establ ecimiento permanente en territorio espafiol que sean
residentes en un Estado que tenga suscrito con Espafia un CDI con clausula de
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intercambio de informacion. En ningln caso serd aplicable esta excepcidn cuando las
rentas se obtengan a través de paises o territorios calificados como paraiso fiscal;

(i) cuando derive de la transmisién de acciones, y sea obtenida sin mediacion de
establecimiento permanente en Espafia, por residentes en otro Estado miembro de la
UE o por establecimientos permanentes de dichos residentes situados en otro Estado
miembro de la UE. La exencion no alcanza cuando (i) € activo de dicha entidad
consista principa mente, de forma directa o indirecta, en bienes inmuebles situados en
territorio espafiol; o (ii) en agun momento, durante € periodo de 12 meses
precedente a la transmisidn, el accionista haya participado, directa o indirectamente,
en al menos el 25% del capita o patrimonio de laentidad; y

(iff)  cuando asi lo disponga un CDI a cuyos beneficios pueda acogerse € vendedor.

La ganancia o pérdida patrimonia se calculara y sometera a tributacion separadamente para
cada transmision, no siendo posible la compensacion de ganancias y pérdidas en caso de
varias transmisiones con resultados de distinto signo. Su cuantificacion se efectuara aplicando
lasreglas del articulo 24 del LIRNR.

De acuerdo con lo dispuesto en la LIRNR, las ganancias patrimoniales obtenidas por no
residentes sin mediacion de establecimiento permanente no estarén sujetas a retencion o
ingreso a cuenta del INRN.

El accionista no residente estara obligado a presentar declaracion, determinando e ingresando,
en su caso, la deuda tributaria correspondiente. Podran también efectuar la declaracién e
ingreso su representante fiscal en Esparfia 0 € depositario o gestor de las Acciones Nuevas,
con sujecion a procedimiento y modelo de declaracion previstos en la Orden Ministeria
3316/2010, de 17 de diciembre.

(c.2)  Impuesto sobre Sucesionesy Donaciones

Sin perjuicio de lo que resulte de los CDI suscritos por Espafia, las adquisiciones a titulo
lucrativo de bienes situados en territorio espafiol o de derechos que puedan gjercitarse en €
mismo realizadas por personas fisicas no residentes en Espafia, cualquiera que sea la
residenciadel transmitente, estaran sujetas al |SD.

Las sociedades no residentes en Espafia no son sujetos pasivos de este impuesto y las rentas
gue obtengan por adquisiciones a titulo lucrativo tributaran generamente de acuerdo con las
normas del IRNR anteriormente descritas.

5. CLAUSULASY CONDICIONESDE LA OFERTA

5.1 Condiciones, estadisticas, calendario previsto v procedimiento para la
suscripcion delosvalores.

5.1.1 Condicionesalasque esta sujetala emision

Conforme a los términos del acuerdo adoptado por la Junta General de accionistas de la
Sociedad de fecha 28 de junio de 2011, y en atencién a los acuerdos alcanzados entre
Metrovacesay sus acreedores financieros y, més concretamente, alas condiciones a que se ha
sujetado la entrada en vigor del contrato de novacion modificativa, refundicion vy
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redesignacion del Préstamo Sindicado firmado por la Sociedad con fecha 20 de abril de 2011,
la efectividad del Aumento de Capital quedd condicionada a cumplimiento de determinadas
condiciones suspensivas.

A fecha de la presente Nota sobre las Acciones se han cumplido todas y cada una de las
condiciones a las que quedo sujeta la efectividad del Aumento de Capital, salvo por 1o que se
refiere a la entrada en vigor del compromiso de capitalizacion de créditos suscrito por los
Bancos Accionistas en relacion con € Aumento de Capitd (lo que en la actualidad sblo
depende de la aprobacion y registro por la Comision Nacional del Mercado de Vaores del
folleto informativo del que forma parte la presente Nota sobre las Acciones).

Por tanto, una vez entre en vigor el compromiso de capitalizacién de créditos suscrito por los
Bancos Accionistas como consecuencia de la aprobacion y registro del folleto informativo del
que forma parte la presente Nota sobre las Acciones, e Aumento de Capital devendra
plenamente g ecutable, procediendo la Sociedad a publicar € correspondiente anuncio en €
Boletin Oficia del Registro Mercantil (B.O.R.M.E.) con €l que se dard inicio a periodo de
suscripcion preferente (el Periodo de Suscripcion Preferente).

5.1.2 Importetotal dela emisién; si € importe no esfijo, descripcién de los acuerdosy
del momento en que se anunciaré al publico e importe definitivo de la emision.

El importe nominal del Aumento de Capital asciende a mil novecientos cuarenta y nueve
millones novecientos tres mil setecientos sesentay tres euros (1.949.903.763 €) através de la
emision y puesta en circulacion de mil doscientas noventa y nueve millones novecientas
treintay cinco mil ochocientas cuarenta y dos (1.299.935.842) nuevas acciones ordinarias de
la Sociedad, de un euro con cincuenta céntimos de euro (1,50 €) de valor nominal cada unade
ellas. Las Acciones Nuevas se emitirdn ala par, es decir, por su valor nomina y sin primade
emision, un precio de un euro con cincuenta céntimos (1,50 €) por accion (el Precio de
Suscripcién).

L os acuerdos de Aumento de Capital aprobados por la Junta General de Metrovacesa de 28 de
junio de 2011 han previsto expresamente la posibilidad de suscripcién parcia o incompleta,
por lo que, en € supuesto de que & Aumento de Capital no fuera suscrito integramente dentro
del plazo fijado para la suscripcion, € capita se aumentara en la cuantia de suscripciones
efectivamente realizadas. Al terminar e plazo previsto para la suscripcién, e Consgjo de
Administracién, o las personas facultadas por éste, procederdn a determinar el importe
definitivo del Aumento de Capital.

5.1.3 Plazo de suscripcién, incluida cualquier posible modificacion, de Aumento de
Capital y descripcién del proceso de solicitud.

(A) Proceso de suscripcion

De conformidad con lo previsto en e acuerdo adoptado por la Junta General de accionistas de
Metrovacesa de 28 de junio de 2011, asi como en los acuerdos adoptados por el Consgjero
Delegado de la Sociedad de fecha 6 de junio de 2011 en gjercicio de las facultades delegadas
por e Consgjo de Administracién de la Sociedad de fecha 5 de julio de 2011, e Aumento de
Capital se suscribira en un proceso a dos vueltas (“periodo de suscripcion preferente” y
“periodo de asignacién discrecional”, respectivamente) en la formay con los plazos que se
describen seguidamente (el Proceso de Suscripcién).

Nota sobre las Acciones - 27



M METROVACESA

(1) Primeravuelta: Periodo de Suscripcion Preferente

@ Asignacion de los derechos de suscripcion preferente

El Aumento de Capital reconoce e derecho de suscripcidn preferente a los titulares de las
acciones de la Sociedad, de conformidad con lo previsto en los articulos 304, 305 y 503 de la
L ey de Sociedades de Capital.

El Periodo de Suscripcion Preferente para los titulares de derechos de suscripcion se iniciara
el dia siguiente a de la publicacion del acuerdo de Aumento de Capital en € Boletin Oficia
del Registro Mercantil (B.O.R.M.E.) y tendr& una duracion de quince (15) dias naturales a
contar desde dicho momento.

Tendrédn derecho a la suscripcion preferente de Acciones Nuevas, en la proporcion de
diecinueve (19) Acciones Nuevas por cada accion antigua, |os accionistas de Metrovacesa que
a las 23:59 horas del dia de la publicacion en el Boletin Oficia del Registro Mercantil
(B.O.R.M.E.) dd anuncio del Aumento de Capital (esto es, del dia anterior a del inicio del
Periodo de Suscripcion Preferente) aparezcan legitimados en los registros contables de
Iberclear y sus Entidades Participantes. Excepcionalmente, y en virtud de lo dispuesto en €
articulo 148 de la Ley de Sociedades de Capital, las 578.711 acciones que la propia Sociedad
mantiene en autocartera a fecha de la presente Nota sobre las Acciones no recibiran derechos
de suscripcién preferente.

Habida cuenta de la indivisibilidad de la accién, y de la imposibilidad de emitir o entregar
fracciones de accion, y toda vez que el nimero total de acciones de la Sociedad que se ofrecen
en el aumento de capital (es decir, 1.299.935.842 acciones nuevas) no es multiplo del nimero
de acciones en circulacién previo a Aumento de Capital, deducida la autocartera (es decir,
69.074.701 acciones), €l Consgero Delegado de la Sociedad, en uso de las facultades
sustituidas por & Consgo de Administracion de fecha 5 de julio de 2011 a amparo de la
delegacion acordada por la Junta General de accionistas de 28 de junio de 2011, ha propuesto
a accionista Banco Santander, S.AA. la renuncia a numero de derechos de suscripcion
preferente que resulte necesario para garantizar que €l nimero de acciones nuevas a suscribir
en el Periodo de Suscripcion Preferente por aplicacion de la ecuacion de canje sea un nimero
entero. De esta manera, con €l fin de gjustar dicha ecuacion de canje, y con expresa sujecion
a la posibilidad de suscripcién incompleta del Aumento de Capital, el accionista Banco
Santander, S.A. ha comunicado a la Sociedad su renuncia irrevocable a 657.026 derechos de
suscripcion preferente en e Aumento de Capital.

(b) Transmisibilidad de |os derechos de suscripcion preferente

L os derechos de suscripcion preferente serén transmisibles, de conformidad con |o establecido
en e articulo 306 de la Ley de Sociedades de Capital, en las mismas condiciones que las
acciones de las que se derivan. En consecuencia, tendrén derecho de suscripcion preferente
los accionistas de Metrovacesa que no hubieran transmitido la totalidad de sus derechos de
suscripcion preferente, asi como los terceros que adquieran tales derechos en € mercado, en
una proporcion suficiente para suscribir Acciones Nuevas.

No obstante lo anterior, se hace constar que los Bancos Accionistas, en su doble condicion de
accionistas de la Sociedad y entidades titulares de parte de los créditos frente a la misma
susceptibles de compensacion en e aumento de capital propuesto, han comunicado a la
Sociedad su decisiéon irrevocable de no transmitir ni de cualquier otra forma disponer
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voluntariamente en favor de terceros de los derechos de suscripcidn preferente que les
pudieran corresponder en e aumento de capital propuesto, reservandose sin embargo de
forma expresa (excepcién hecha de Banco Santander, S.AA. y de Banco Espafiol de Crédito,
SA. en los términos descritos en el apartado 5.2.2 siguiente), el derecho a gercitarlos
directamente durante €l Periodo de Suscripcién Preferente otorgado a efecto a todos los
accionistas de la Sociedad parala suscripcion de acciones con cargo a aportaciones dinerarias.

() Procedimiento de gjercicio del derecho de suscripcion preferente

Para gercitar los derechos de suscripcion preferente, sus titulares deberdn dirigirse a la
Entidad Participante en cuyo registro contable tengan inscritos los valores, indicando su
voluntad de gercitar e mencionado derecho de suscripcion. Las 6rdenes que se cursen
referidas a gercicio del derecho de suscripcidn preferente se entenderdn formuladas con
carécter firme, irrevocable e incondicional.

Los derechos de suscripciéon preferente no gercidos durante el Periodo de Suscripcion
Preferente se extinguirdn autométicamente, y sin derecho a compensacion aguna, en €l
momento de lafinalizacion del Periodo de Suscripcion Preferente.

(d) Comunicaciones de las Entidades Participantes

Durante € Periodo de Suscripcién Preferente, las Entidades Participantes comunicardn a la
Entidad Agente, diariamente, y no més tarde de las 16:00 horas, por correo electronico o, en
su defecto, por fax, el nimero total de Acciones Nuevas suscritas en gjercicio del derecho de
suscripcion preferente en términos acumulados desde el inicio del Periodo de Suscripcion
Preferente.

Las Entidades Participantes deberan comunicar a la Entidad Agente, por cuenta de sus
ordenantes y, en su caso, en nombre propio, € volumen total de suscripciones de Acciones
Nuevas efectuadas ante ellas no mas tarde de las 17:30 horas de Madrid del dia tercer habil
bursdtil siguiente alafinalizacién de e Periodo del Suscripcion Preferente (es decir, segin €
calendario previsto, € dia 29 de julio de 2011), siguiendo las instrucciones operativas que a
tal efecto se hubieran establecido por la Entidad Agentey por Iberclear.

L as Entidades Participantes deberan remitir ala Entidad Agente las transmisiones electronicas
de ficheros con la informacién de las acciones suscritas durante € Periodo de Suscripcién
Preferente, que deberan cumplir las especificaciones del Cuaderno nimero 61, formato A1,
del Manual de Operaciones con Emisores de la AEB en formato de 120 posiciones,
incorporando las modificaciones introducidas por las Circulares de la AEB 857 y 875, no méas
tarde de las 17:45 horas de Madrid del tercer dia habil siguiente alafinalizacion € Periodo de
Suscripcion Preferente (es decir, en el calendario previsto, € dia 29 dejulio de 2011).

La Entidad Agente podrd no admitir aguellas comunicaciones o transmisiones electronicas de
ficheros de las Entidades Participantes que hayan sido trasmitidas en fecha u hora posterior a
la sefidlada, o las que no cumplan cualquiera de los requisitos o instrucciones que para esas
comunicaciones se exigen en la presente Nota sobre las Acciones o en lalegislacion vigente,
sin responsabilidad alguna por su parte ni por parte de Metrovacesa y sin perjuicio de la
eventual responsabilidad en que pudiera incurrir la Entidad Participante infractora ante los
titulares de las 6rdenes presentadas en plazo y forma ante dicha entidad
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(2) Segundavuelta: Periodo de Asignacion Discrecional

@ Apertura del Periodo de Asignacion Discrecional

En la medida en que Banco Santander se ha comprometido a no transmitir ni gercitar en €
Periodo de Suscripcion Preferente sus derechos de suscripcion preferente, ya sea directa o
indirectamente a través de cualquier entidad integrada en el Grupo Santander, las acciones
suscritas en el Periodo de Suscripcidn Preferente no seran suficientes como para cubrir la
totalidad de las Acciones Nuevas. Por este motivo, no mas tarde de las 18:00 horas de
Madrid del tercer dia habil siguiente alafinalizacion del Periodo de Suscripcion Preferente, la
Entidad Agente pondra en conocimiento de Metrovacesa € nimero exacto de acciones
sobrantes, procediéndose a abrir tras su recepcion un plazo de hasta un dia hébil adiciona (el
Periodo de Asignacion Discrecional) durante el cual el Consgjo de Administracion (o, por su
delegacion, el Presidente del Consgjo 0 €l Consgjero Delegado) procedera a asignar todas o
parte de las Acciones Nuevas sobrantes tras €l cierre del Periodo de Suscripcion Preferente

(b Asignacion de acciones en €l Periodo de Asignacion Discrecional

En e Periodo de Asignacion Discrecional, € Consgjo de Administracion de la Sociedad (o
por delegacion, el Presidente de la Sociedad o € Consgjero Delegado) asignara las Acciones
Nuevas sobrantes a las entidades acreedoras listadas en e apartado 5.1.8 (A) siguiente,
quienes las suscribiran mediante la compensacion, y consecuente capitalizacion, del principal
de los créditos susceptibles de capitalizacion que cada una de dichas entidades ostenta frente a
la Sociedad.

(B) Calendario orientativo

La Sociedad espera que € proceso descrito tenga lugar conforme a siguiente calendario
orientativo:

FECHA ESTIMADA

Registro del folleto informativo 7 dejulio de 2011
Publicacion del anuncio del Aumento de Capital en el BORME 11 dejulio de 2011
Inicio del Periodo de Suscripcion Preferente (1* Vuelta) 12 dejulio de 2011
Finalizacion del Periodo de Suscripcion Preferente (12 Vuelta) 26 dejulio de 2011

Hecho relevante a CNMYV sobre las acciones suscritas durante € Periodo de

Suscripcion Preferente (1* Vuelta) 27 dejulio de 2011

Inicio del Periodo de Asignacién Discrecional (2* Vuelta) 29 dejulio de 2011
Finalizacion del Periodo de Asignacion Discrecional (22 Vuelta) 29 dejulio de 2011
Hecho relevante a CNMV': Resultado final suscripcién 1 de agosto de 2011
Otorgamiento de la escritura de Aumento de Capital 1 de agosto de 2011
Inscripcion de la escritura de Aumento de Capital en € Registro Mercantil 2 de agosto de 2011
Asignacion por Iberclear de las referencias de registro de las Acciones Nuevas 2 de agosto de 2011
Admisién a negociacion de las Acciones Nuevas 4 de agosto de 2011

La Sociedad ha establecido el anterior calendario atendiendo a las fechas mas probables en
que se espera que tenga lugar cada uno de los hitos en é descritos. No obstante, los plazos
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indicados en e anterior calendario podrian no cumplirse y las operaciones descritas podrian
retrasarse en su gecucion. De ser asi, Metrovacesa lo comunicaria mediante €
correspondiente hecho relevante.

En todo caso, y conforme a los acuerdos acanzados con los acreedores financieros de
Metrovacesa firmantes del contrato de vinculacion y reestructuracion del Préstamo Sindicado
denominado en inglés “Lock-up and Restructuring Agreement”, de fecha 18 de marzo de
2011, el otorgamiento de la escritura de Aumento de Capital debe producirse no més tarde del
dia 12 de septiembre de 2011, es decir, 5 dias hébiles antes de la tltima fecha posible para e
cumplimiento de todas las condiciones suspensivas a las que se sujeta la entrada en vigor de
los diversos acuerdos de reestructuracion (es decir, e 19 de septiembre de 2011).

(C) Cierreanticipado y suscripcion incompleta

Una vez haya finalizado € Periodo de Suscripcion Preferente, la Sociedad podria dar por
concluida la emisién de forma anticipada en cualquier momento siempre y cuando hubiera
guedado integramente suscrito el Aumento de Capital. No obstante lo anterior, y en la
medida en que Banco Santander se ha comprometido a no transmitir ni gercitar en el Periodo
de Suscripcién Preferente sus derechos de suscripcion preferente, ya sea directa o
indirectamente a través de cualquier entidad integrada en el Grupo Santander, las acciones
suscritas en € Periodo de Suscripcion Preferente no serédn suficientes como para cubrir la
totalidad de las Acciones Nuevas, por 10 que procedera a abrirse el Periodo de Asignacion
Discreciona (segunda vuelta). Si finalizado € Periodo de Asignacién Discrecional no se
hubiese suscrito € importe integro del Aumento de Capital, el Consglo de Administracion (o,
por delegacidn, el Presidente o d Consgjero Delegado) declarard la suscripcidn incompleta
del Aumento de Capital.

5.1.4 Circunstancias en que pueden revocar se o suspender se la Ampliacion de Capital
y de s larevocacion puede producirse una vez iniciada la negociacion.

No se ha previsto ninguna causa de desistimiento ni de revocacién de la Ampliacion de
Capital objeto de la presente Nota sobre las Acciones, a margen de las que pudieran derivarse
delaaplicacion delaLey o del cumplimiento de unaresolucion judicial o administrativa.

5.1.5 Descripcion dela posibilidad dereducir suscripcionesy la manera de devolver €
importe sobrante de la cantidad pagada por los solicitantes.

Los titulares de derechos de suscripcion preferente tendran derecho a suscribir las Acciones
Nuevas en gercicio de los derechos de suscripcion de su propiedad conforme a lo previsto en
el apartado 5.1.3 anterior. No existe la posibilidad de reducir las suscripciones en el Periodo
de Suscripcion Preferente ya que las Ordenes de suscripcion tienen carécter firme e
irrevocable.

5.1.6 Cantidad minimay/o méxima de solicitud de suscripciones (ya sea por € nimero
delosvaloreso por e importetotal delainversion).

El nimero maximo de acciones que se emitird en virtud del Aumento de Capital es de mil

doscientas noventa y nueve millones novecientas treinta 'y cinco mil ochocientas cuarenta y
dos (1.299.935.842) Acciones Nuevas.
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La cantidad de Acciones Nuevas que podrén suscribir los accionistas de la Sociedad en
gercicio del derecho de suscripcion preferente serd de diecinueve (19) Acciones Nuevas por
cada accion antigua de la Sociedad de las que sean titulares. No hay cantidad minima o
méxima de solicitud de Acciones Nuevas.

5.1.7 Indicacién del plazo en € cual pueden retirarse las solicitudes de suscripcion,
siempreque se permitaalosinversoresdicharetirada.

Las solicitudes de suscripcion de acciones redizadas durante € Periodo de Suscripcién
Preferente tendrén la consideracion de érdenes de suscripcidn en firme y seran por tanto
irrevocables.

5.1.8 Métodoy plazos para €l pago delosvaloresy parala entrega delos mismos

(A) Desembolso

D Primera vuelta: Periodo de Suscripcion Preferente

El desembolso integro del Precio de Suscripcion de cada una de las Acciones Nuevas
suscritas en el Periodo de Suscripcion Preferente por los accionistas y/o los inversores que
gerciten los correspondientes derechos de suscripcion preferente se hara efectivo en el mismo
momento de la suscripcidn, a través de las Entidades Participantes que hayan cursado las
correspondientes érdenes de suscripcion.  Las Ordenes de suscripcion que no sean
desembol sadas en estos términos se tendran por no efectuadas.

L as Entidades Participantes ante las que se hayan cursado érdenes de suscripcion de Acciones
Nuevas abonarén los importes correspondientes a desembolso de éstas a la Entidad Agente,
en laforma en que ésta indique en la instruccion operativa que emita al respecto, con fecha
valor del mismo dia, no mas tarde de las 11:00 horas del cuarto dia habil siguiente a de
finalizacion del Periodo de Suscripcion Preferente (es decir, segiin el calendario previsto, €l
dia 1 de agosto de 2011). La Entidad Agente procedera a abonar dichos fondos en la cuenta
de Metrovacesa mencionada en el apartado 4.7 anterior, con fecha valor del mismo dia, no
més tarde de las 11:30 horas de Madrid.

S alguna de las Entidades Participantes que hubiera comunicado a la Entidad Agente €
gercicio de derechos de suscripcion preferente conforme a lo indicado en e apartado 5.1.3
(A) (c) anterior no efectlia en su totalidad el desembolso de las cantidades correspondientes a
dichas suscripciones dentro del plazo establecido al efecto, la Entidad Agente tendra por ho
efectuadas tales comunicaciones y solicitudes, sin responsabilidad alguna por su parte y sin
perjuicio de la eventual responsabilidad en la que pudiera incurrir la Entidad Participante
infractora ante los accionistas o inversores que presentaron las mencionadas comunicaciones
y solicitudes en plazo ante dicha entidad.

Si alguna de las Entidades Participantes, habiendo efectuado el desembolso de las cantidades
correspondientes a la suscripcion de acciones en €l Periodo de Suscripcion Preferente dentro
del plazo establecido a efecto, no comunicaala Entidad Agente larelacidn de suscriptores en
los términos previstos, la Entidad Agente asignara las Acciones Nuevas desembolsadas a
nombre de la referida Entidad Participante, todo ello sin responsabilidad alguna por parte de
la Entidad Agente o por parte de Metrovacesa, y sin perjuicio de la eventua responsabilidad
en la que pudieraincurrir la Entidad Participante infractora ante los titulares de las 6rdenes de
suscripcioén de Acciones Nuevas presentadas en plazo ante dicha entidad.
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(2 Segunda vuelta: Periodo de Asignacion Discrecional

Una vez abierto el Periodo de Asignacién Discrecional (segunda vuelta) en la forma descrita
en e apartado 5.1.3 (A) (2) anterior, € Consgo de Administracion (o, por delegacion, €
Presidente o0 e Consgjero Delegado) procedera a asignar discrecionalmente todas o parte de
las acciones sobrantes a las entidades que se listan a continuacién mediante la compensacion,
y consecuente capitalizacion del principal de los siguientes créditos que cada una de las
mismas ostente frente ala Sociedad en el momento de la Suscripcion:

Entidad Préstamo / Crédito Fecha_de | mporte maximo
otorgamiento  capitalizable (€)
Banco Bilbao Vizcaya Pr?stamo Part?c@ pat?vo 16-11-2009 20.366.698
Argentaria SA. Préstamo Participativo 16-11-2009 24.709.614
Préstamo Sindicado RBS 05-06-2006 200.000.000
Préstamo Participativo 16-11-2009 16.851.182
Préstamo Participativo 16-11-2009 13.881.621
Banco de Sabadell Préstamo Promotor (Rock Bay) 13-12-2005 9.978.294
SA. Préstamo Hipotecario (Ulises) 10-07-2008 30.000.000
Linea de crédito 13-05-2011 1.500.000
Préstamo Sindicado RBS 05-06-2006 100.000.000
Préstamo Participativo 16-11-2009 11.693.787
Préstamo Participativo 16-11-2009 6.488.447
Banco Espafiol de Préstamo circulante 14-07-2005 21.562.500
Crédito S.A. Préstamo circulante 12-01-2007 28.000.000
Préstamo circulante 16-05-2011 55.000.000
Préstamo Sindicado RBS 05-06-2006 49.540.829,25
Préstamo Participativo 16-11-2009 14.743.000
Banco Popular Pféstamo P:f\rt_i cipativo 16-11-2009 12.151.076
Espariol SA. Linea de crédito 23-12-2008 19.586.095
Préstamo Hipotecario (EI Acequion) 12-05-2005 29.519.829
Préstamo circulante 13-05-2011 90.000.000
Préstamo Participativo 16-11-2009 31.748.609
Préstamo Participativo 16-11-2009 30.866.317
Banco Santander SA.  Préstamo Circulante 13.10-2005 24.000.000
Linea de crédito 29-08-2008 39.200.000
Préstamo Sindicado RBS 05-06-2006 194.000.000
Cajade Ahorrosy Préstamo Participativo 16-11-2009 27.136.100
Monte de Piedad de Préstamo Participativo 16-11-2009 19.227.449
Madrid (CagjaMadrid)  Préstamo circulante 01-03-2010 1.728.608
(actual Bankia, SA.)  Préstamo Sindicado RBS 05-06-2006 225.000.000
Monte de Piedad y
Cajade Ahorros de
Ronda, Cadiz, Préstamo Sindicado RBS 05-06-2006 10.000.000
Almeria, Malaga,
Antequeray Jaén
(Unicaja)

Total importe maximo capitalizable 1.358.480.055,25

A tal fin, latotalidad de las citadas entidades acreedoras se han comprometido expresamente
frente a la Sociedad a compensar, en todo 0 en parte, los anteriores créditos mediante la
suscripcion del nimero de acciones que el Consgjo de Administracion (o, por delegacion, e
Presidente 0 el Consgero Delegado) determine asignarles de conformidad con los acuerdos
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alcanzados con las digtintas entidades acreedoras y, en particular, con los términos del
contrato de vinculacién y restructuracién del Préstamo Sindicado denominado en inglés
“Lock-up and Restructuring Agreement” suscrito entre Metrovacesa y un importante nimero
de acreedores financieros el 18 de marzo de 2011, segun los mismos han quedado
sancionados por la Corte Superior de Justicia de Inglaterray Gales (High Court of Justice of
England and Wales) tras € procedimiento de scheme of arrangement descrito en el apartado
5.1.5 del Documento de Registro.

En este sentido, el citado acuerdo de vinculacion y reestructuracion prevé que los fondos en
metdlico que, en su caso, puedan obtenerse de la suscripcidn de acciones durante el Periodo
de Suscripcion Preferente (primera vuelta) en exceso de 20 millones de euros, se apliquen en
laforma descrita en el apartado 3.4 (B) (b) anterior, esto es:

(a en primer lugar, en repago del Préstamo Sindicado en una cuantia maxima
equivalente a la del importe inicial del Tramo B del Préstamo Sindicado novado
descrito en el agpartado 10.3 del Documento de Registro (es decir, hasta
571.423.706,75 euros);

(b) en segundo lugar, en repago del principa de la deuda titularidad de los siguientes
acreedores de la Sociedad, y de manera proporciona entre ellos a importe de deuda
susceptible de capitalizacidn de que son titulares en su conjunto:

) Monte de Piedad y Cga de Ahorros de Ronda, Cédiz, Almeria, Mdaga,
Antequeray Jaén (Unicgja) en repago del importe de principal susceptible de
capitdizacion bgjo € Préstamo Sindicado indicado en la tabla anterior
(10.000.000 euros); y

(i) los Bancos Accionistas, en repago del importe de principal susceptible de
capitaizacion bgjo € Préstamo Sindicado y bajo los préstamos y créditos
bilaterales indicados en la tabla anterior (768.540.829,25 euros y 579.939.226
euros, respectivamente).

Asi pues, en caso de que € importe de los fondos obtenidos por la Sociedad a resultas de la
suscripcion de acciones en el Periodo de Suscripcion Preferente sea inferior a 591.423.706,75
euros, la Sociedad procedera a compensar € importe total de los créditos identificados en €
tabla anterior mediante la adjudicacidn de acciones nuevas por valor igual a importe maximo
de dichos créditos, los cuales quedaran extinguidos en su totalidad con la suscripcion por sus
titulares de dichas acciones.

Por € contrario, en caso de que & importe de los fondos obtenidos por la Sociedad a resultas
de la suscripcion de acciones en e Periodo de Suscripcion Preferente sea superior a
591.423.706,75 euros, la Sociedad procedera en primer lugar a aplicar e importe de los
fondos que exceda de dicho importe a la amortizacion del principal de los créditos
identificados en la tabla anterior en la forma descrita en e apartado (b) anterior y, a
continuacion, procederd a compensar € restante importe de los créditos identificados en la
tabla anterior que no hubiera sido repagado en aplicacién de las anteriores normas de uso y
aplicacion de fondos mediante la adjudicacion de acciones nuevas por valor igua a importe
sobrante de dichos créditos, los cuales quedaran extinguidos en su totalidad a resultas de la
suscripcion por sus titulares de dichas acciones y, en su caso, del citado repago, en las
cantidades concurrentes en uno y otro caso.
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Los créditos susceptible de capitalizacion serdn en el momento de su compensacion liquidos,
vencidos y exigibles en su totalidad, a cuyo efecto, y de conformidad con o estipulado en €
articulo 301 de la Ley de Sociedades de Capital, Delaitte, S.L., como auditor de cuentas de la
Sociedad, ha emitido la correspondiente certificacion acreditando este extremo que fue puesta
a disposicion de la Junta General Ordinaria y Extraordinaria de acciones de la Sociedad que
acordd el Aumento de Capital. Esta certificacion sera ademas complementada, en la fecha de
otorgamiento de la correspondiente escritura publica en la que se documente la g ecucion del
Aumento de Capital, mediante una nueva certificacion en la que se acredite que, de
conformidad con la contabilidad de la Sociedad, la totalidad de los créditos compensados
resultan liquidos, vencidosy exigibles en dichafecha.

B. Entregadelasacciones

Una vez desembolsado integramente el importe de las acciones suscritas mediante
aportaciones dinerarias y compensacion de créditos en la forma prevista en la presente Nota
sobre las Acciones, € Consgo de Administracion o, por delegacion, cuaquier persona
debidamente facultada, declararé cerrado y suscrito € Aumento de Capital, procediéndose a
otorgar la correspondiente escritura de Aumento de Capital ante Notario para su posterior
inscripcion en el Registro Mercantil de Madrid. Efectuada dicha inscripcion, se hara entrega
de la correspondiente escritura de Aumento de Capital, debidamente inscrita, ala CNMV, a
Iberclear y alaBolsade Madrid. Las Acciones Nuevas se crearan mediante su inscripcion en
el registro de Iberclear unavez sea inscritala gjecucién de Aumento de Capital en el Registro
Mercantil de Madrid.

El mismo dia de lainscripcion en el registro central acargo de Iberclear se practicaran por las
Entidades Participantes las correspondientes inscripciones en sus registros contables a favor
de los suscriptores de las Acciones Nuevas. Los titulares de las Acciones Nuevas tendrén
derecho a obtener de las Entidades Participantes los certificados de legitimacion
correspondientes a dichas acciones, de conformidad con lo dispuesto en el Rea Decreto
116/1992, de 14 de febrero, sobre representacion de valores por medio de anotaciones en
cuentay compensacion y liquidacion de operaciones bursdtiles.

Ta y como seindica en € apartado 5.1.3 (B) anterior, esté previsto que las Acciones Nuevas
se admitan a hegociacion en las Bolsas de Madrid, Barcelona, Bilbao y Valencia, asi como su
integracion en el Sistema de Interconexion Bursétil Espafiol (Mercado Continuo) en una fecha
gue no se estima posterior a dia 4 de agosto de 2011.

Por Ultimo, y como se ha indicado en € apartado 5.1.3 (B) anterior, los acuerdos al canzados
con los acreedores financieros de Metrovacesa firmantes del contrato de vinculacion y
reestructuracion del Préstamo Sindicado denominado en inglés “Lock-up and Restructuring
Agreement” , de fecha 18 de marzo de 2011, establecen que el otorgamiento de la escritura de
Aumento de Capital debe producirse no mas tarde del dia 12 de septiembre de 2011, es decir,
5 dias habiles antes de la Ultima fecha posible para e cumplimiento de todas las condiciones
suspensivas alas que se sujetala entrada en vigor de los diversos acuerdos de reestructuracion
(es decir, € 19 de septiembre de 2011).

5.1.9 Descripcion completa de la maneray fecha en la que se deben hacer publicos los
resultados de la oferta.

La Sociedad comunicara al mercado mediante hecho relevante:
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(a Tras la finalizacion del Periodo de Suscripcion Preferente, € nimero de acciones
suscritas en gercicio del derecho de suscripcién preferente y el importe resultante de
dicha suscripcién; y

(b) Tras e Periodo de Asignacion Discrecional, € resultado del Aumento de Capital,
detallando €l nimero de Acciones Nuevas suscritas en cada uno de los periodos asi
como, en su caso, € numero de acciones finalmente suscritas por los acreedores
financieros referidos en € apartado 5.1.8 (A) anterior en compensacion de sus
respectivos créditos frente a la Sociedad.

5.1.10 Procedimiento para € egjercicio de derechos preferentes de compra, la
negociabilidad de los derechos de suscripcion y e tratamiento de los derechos de
suscripcion no g er cidos.

(A) Tramitacién

Durante e Periodo de Suscripcion Preferente, los titulares de derechos de suscripcion
preferente podrdn cursar la orden de gercicio de sus derechos de suscripcion ante las
Entidades Participantes en cuyo registro tengan o vayan a tener inscritos los valores en la
forma que se detallaen € apartado 5.1.3 (A) anterior.

La Entidad Agente podra no admitir aguellas comunicaciones de las Entidades Participantes
que hayan sido transmitidas en fecha u hora posterior a la sefidlada, o las que no cumplan
cualquiera de los requisitos o instrucciones que para esas comunicaciones se exigen en la
presente Nota sobre las Acciones 0 en la legislacion vigente, sin responsabilidad alguna por
su parte ni por parte de Metrovacesa y sin perjuicio de la eventua responsabilidad en que
pudieraincurrir la Entidad Participante infractora ante los titulares de las érdenes presentadas
en plazo y forma ante dicha entidad.

(B)  Negociabilidad

Los derechos de suscripcidn preferente seran transmisibles en las mismas condiciones que las
acciones de las que derivan, de conformidad con el articulo 306 de la Ley de Sociedades de
Capital. Por tanto, los derechos de suscripcion preferente serén libremente negociados en las
Bolsas de Madrid, Barcelona, Bilbao y Vaencia, sin que pueda anticiparse la valoracion que
el mercado otorgard alos mismos.

Seglin se haindicado ya en el apartado 5.1.3 (A) anterior, los Bancos Accionistas, en su doble
condicion de accionistas de la Sociedad y entidades titulares de parte de los créditos frente a
la misma susceptibles de compensacion en e Aumento de Capital, han comunicado a la
Sociedad su decision irrevocable de no transmitir ni de cualquier otra forma disponer
voluntariamente en favor de terceros de los derechos de suscripcién preferente que les
pudieran corresponder en e Aumento de Capital, reservandose sin embargo de forma expresa
(excepcidn hecha de Banco Santander, S.A. y de Banco Espariol de Crédito, S.A. que, como
compromiso para la concesion de la Dispensa, se han obligado a no gjercer sus derechos de
suscripcion preferente durante el Periodo de Suscripcion Preferente en los términos descritos
en e apartado 5.2.2 siguiente) € derecho a gercitarlos directamente durante € Periodo de
Suscripcion Preferente otorgado al efecto a todos los accionistas de la Sociedad para la
suscripcion de acciones con cargo a aportaciones dinerarias.
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El valor tedrico de cada derecho de suscripcion preferente se calculara sobre € precio de
cierre del dia anterior al inicio del Periodo de Suscripcion Preferente, de conformidad con la
siguiente férmula:

VTD - (PC-PE)*NAN
NAP+NAN

Donde:

VTD: Vdor tedrico del derecho, teniendo en cuenta que no se ha acordado distribucion
de dividendos.

PC: Precio de cotizacién de cierre correspondiente ala sesion bursétil del dia anterior
al inicio del Periodo de Suscripcion Preferente.

PE: Precio deemision (i.e., 1,50 € por Accion Nueva)

NAP: NUumero de acciones previo a Aumento de Capita deducidas las acciones
mantenidas en autocartera (i.e., 69.074.701 acciones).

NAN: Numero de Acciones Nuevas (i.e., 1.299.935.842 Acciones Nuevas).

Como gjemplo, dicha férmula aplicada sobre e precio de cotizacién de cierre a 6 de julio de
2011 (4,57 euros por accion) resultaria en un valor tedrico de cada derecho de suscripcion de
2,92 euros por accion:

VTD = (4,57€ —150€) * 1.299.935.842
69.074.701 + 1.299.935.842

El valor tedrico del derecho servira de precio de apertura para la negociacion de los derechos
de suscripcion preferente. Una vez iniciada la negociacion de los derechos su cotizacion
dependera de la oferta y demanda de los mismos que pueda existir en cada momento en €l
mercado, por lo que podré no corresponderse con el valor tedrico antes calculado. Finalizado
el Periodo de Suscripcion Preferente, los derechos de suscripcion preferente que no hayan
sido gercitados se extinguiran.

5.2 Plan de colocacion y adjudicacion.

521 Lasdiversascategoriasde posiblesinversoresalosque se ofertan losvalores. S
la oferta se hace simultaneamente en los mercados de dos o mas paises y s se ha
reservado o sevaareservar un tramo para determinados paises, indicar el tramo.

El Aumento de Capital podra ser suscrito por los accionistas de Metrovacesa 'y por cualquier
inversor que adquiera los correspondientes derechos de suscripcion preferente. Tendrén la
consideracion de accionistas de la Sociedad todas agquellas personas fisicas o juridicas que
figuren inscritas como tales en los registros contables de lberclear y sus Entidades
Participantes a las 23:59 horas del dia hébil bursatil anterior a la fecha de inicio del Periodo
de Suscripcion Preferente, es decir, segin las previsiones, €l 12 dejulio de 2011.

Seglin se ha indicado en el apartado 5.1.3 (A) (2) anterior, tras la finalizacion del Periodo de
Suscripcion Preferente se abrird el Periodo de Asignacion discrecional, en e que esta previsto
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que las entidades acreedoras detdladas en € apartado 5.1.8 (A) anterior suscriban las
Acciones Nuevas sobrantes tras el cierre del Periodo de Suscripcién Preferente mediante la
compensacion, y consecuente capitalizacion, de determinados créditos que ostentan frente ala
Sociedad.

522 En la medida en que tenga conocimiento de elo el emisor, indicar s los
accionistas principales o los miembros de los 6rganos de administracién, de gestiéon o de
supervision del emisor que tienen intencion de suscribir la oferta, o s alguna persona
tieneintencion de suscribir mésdel cinco por ciento de la oferta.

Los acreedores financieros listados en e apartado 5.1.8 (A) anterior se han comprometido
frente a Metrovacesa a desembolsar 1as Acciones Nuevas que, en su caso, le sean asignadas
en el Periodo de Asignacion Discreciona (segunda vuelta) mediante la compensacion total o
parcia de los créditos por importe agregado de 1.358.780.055,25 euros que ostentan frente a
la Sociedad y que se listan en €l citado apartado.

(A) Compromisos de capitalizacion por parte de los Bancos Accionistas

En € caso de los Bancos Accionistas, dichos compromiso derivan de acuerdo de
capitdizacion firmado entre ellos y conforme a cua se han comprometido a capitalizar en €l
Aumento de Capital |os siguientes importes:

) Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, S.A., un total de 245.076.312 euros (de los cuales
200.000.000 euros corresponden a la participacion que esta entidad mantiene en €
Préstamo Sindicado, mientras que € resto, es decir, 45.076.312 euros, se corresponde
a préstamos partici pativos otorgados a la Sociedad);

(b) Banco de Sabadell, SA., un total de 172.211.097 euros (de los cuales 100.000.000
euros corresponden a la participacién que esta entidad mantiene en e Préstamo
Sindicado, mientras que €l resto, es decir, 72.211.097 euros, se corresponde a
diversos préstamos y créditos bilaterales otorgados a la Sociedad);

(c) Banco Espafiol de Crédito, S.A., un total de 172.285.563,25 euros (de los cuales
49.540.829,25 euros corresponden a la participacion que esta entidad mantiene en el
Préstamo Sindicado, mientras que € resto, es decir, 122.744.734 euros, se
corresponde a diversos préstamos y créditos bilateral es otorgados a la Sociedad);

(d) Banco Popular Espafiol, SAA., un total de 166.000.000 euros (correspondientes
integramente a diversos préstamos y créditos bilaterales otorgados ala Sociedad);

(e) Banco Santander, S.AA. un total de 319.814.926 euros (de los cuales 194.000.000
euros corresponden a la participacién que esta entidad mantiene en e Préstamo
Sindicado, mientras que € resto, es decir, 125.814.926 euros, se corresponde a
diversos préstamos y créditos bilaterales otorgados a la Sociedad); y

) Cajade Ahorrosy Monte de Piedad de Madrid (“CgaMadrid”) (actual Bankia, S.A.),
un total de 273.092.157 euros (de los cuales 225.000.000 euros corresponden a la
participacion que esta entidad mantiene en el Préstamo Sindicado, mientras que €
resto, es decir, 48.092.157 euros, se corresponde a diversos préstamos y créditos
bilateral es otorgados ala Sociedad);
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Una vez cumplidas las restantes condiciones a las que se sujetaba su eficacia, el compromiso
de capitalizacion de los Bancos Accionistas entrard en vigor con la aprobacion y registro por
la Comision Naciona del Mercado de Valores del folleto informativo del que forma parte la
presente Nota sobre las Acciones.

Atendiendo a los anteriores compromisos, s e Aumento de Capital no se suscribiera en su
integridad y sdlo tuviera lugar la compensacion de los créditos listados en el apartado 5.1.8
(A) anterior, la participacion en Metrovacesa del Grupo Banco Santander (incluyendo la
participacion indirecta a través de Banco Espariol de Crédito, SA. y Titulos de Renta Fija,
S.A.) podriaascender hasta un méximo de 35,325%.

En este sentido, tal y como se ha sefialado en e apartado 4.9 anterior, la CNMV ha acordado
con fecha 6 de julio de 2011, que no resulta exigible la formulacion de una oferta pablica de
adquisicion por parte de Banco Santander, S.A. sobre el 100% de los derechos de voto de
Metrovacesa en el caso de gque, como consecuencia de la suscripcion de acciones en €l
Aumento de Capital, el Grupo Santander a canzase o superase € 30% de |os derechos de voto
de Metrovacesa, a concurrir los requisitos establecidos en € articulo 8.d) del Real Decreto
1066/2007, de 27 de julio, sobre e régimen de las ofertas publicas de adquisicion de valores,
en la medida en que (i) la viabilidad financiera de Metrovacesa se encuentra actualmente en
una situacion de peligro grave e inminente; y (ii) la reestructuracion financiera que se
encuentra supeditada a la gecucion del Aumento de Capital (y la correspondiente
capitalizacion de créditos), esta concebida para garantizar la recuperacion financiera a largo
plazo de dicha entidad.

(B) Compromiso de capitalizacion por Monte de Piedad y Caja de Ahorros de Ronda,
Cadiz, Almeria, Mélaga, Antequera y Jaén (Unicaja)

A las cantidades comprometidas por los Bancos Accionistas se unen 10.000.000 euros
adicionaes correspondientes a la participacion e Préstamo Sindicado mantenida por Monte
de Piedad y Cgja de Ahorros de Ronda, Cadiz, Almeria, Malaga, Antequeray Jaén (Unicgja).
El compromiso de capitalizacién de esta entidad deriva de la solicitud de capitalizacion
presentada bajo los términos del proceso de scheme of arrangement sancionado por la Corte
Superior de Justicia de Inglaterra y Gales (High Court of Justice of England and Wales),
cuyos términos se explican con mayor detalle en el apartado 5.1.5 (F) del Documento de
Registro.

© Compromisos asumidos por Banco Santander, S.A. y Banco Espafiol de Crédito,
S.A. con motivo de la solicitud de la Dispensa.

Con fecha 1 de julio de 2011, y con motivo de la solicitud de la Dispensa, Banco Santander,
S.A. se ha comprometido a que ni ella ni Banco Espafiol de Crédito, S.A., ni ninguna otra
sociedad dd Grupo Santander, suscriban en € Aumento de Capital ninguna acciéon de
Metrovacesa mas de las que les correspondan estrictamente por la capitalizacién de los
créditos sefialados en e apartado 5.1.8 (A) anterior (compromiso adicional a asumido por
todos los Bancos Accionistas de no transmitir sus derechos de suscripcién preferente durante
el Periodo de Suscripcion Preferente).

Asimismo, en su escrito de solicitud para la obtencién de la Dispensa, Banco Santander, S.A.
manifesto que, en €l caso de que a resultas de la suscripcién de acciones por Banco Santander,
S.A. y Banco Espanol de Crédito, S.A. en e Aumento de Capita, la participacion resultante
del Grupo Santander alcanzase o superase e 30% del capital social con derecho a voto de
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Metrovacesa, Banco Santander, S.A. no tiene la intencién de incrementar |a participacion del
Grupo Santander en el capital de la Sociedad, 0 de aumentar su representacién en el Consgjo
de Administracion de Metrovacesa, durante el periodo comprendido desde la fecha de
presentacion de la solicitud (es decir, desde el 1 de julio de 2011) y hasta transcurrido un afio
a contar desde la fecha de otorgamiento de la escritura publica del Aumento de Capital. En
este sentido, Banco Santander, S.A. se comprometié durante dicho periodo a:

@

(b)

(©)

no adquirir acciones de la Sociedad, por si misma o a través de cualquier entidad
integrada en e grupo de sociedades dd que Banco Santander, S.A. es sociedad
dominante, directamente o por medio de instrumentos financieros derivados sobre
acciones de la Sociedad, al contado o a plazo, excepto en lo que respecta a aquellas
ampliaciones de capital (distintas del Aumento de Capital) que realice Metrovacesa
durante €l referido periodo, en las cuales Banco Santander, S.A. no suscribird, por si
misma o a través de cualquier entidad integrada en € grupo de sociedades del que
Banco Santander, S.A. es sociedad dominante, més acciones que las que le
correspondan en gercicio de sus derechos de suscripcion preferente en proporcion a
la participacion que posea en e momento de la gecucion del aumento
correspondiente (todo €ello sin perjuicio de las acciones de Metrovacesa e
Instrumentos financieros derivados sobre ellas que e Grupo Santander pueda adquirir
0 concertar dentro del referido plazo en € marco de la operativa bancaria ordinaria
del Grupo Santander con sus clientes);

no tener en el seno del Consgo de Administracion de la Sociedad un nimero de
consgjeros dominicales de Banco Santander, S.A. y de Banco Espafiol de Crédito,
S.A. que exceda del que le corresponderia en gjercicio del derecho de representacion
proporciona respecto de su participacion en la Sociedad previa a la g ecucion del
Aumento de Capita. En cuanto a la Comisién Ejecutiva del Consgo de
Administracion de la Sociedad Banco Santander, S.A. no dispondra de un nimero de
consgjeros dominicales de Banco Santander, S.A. y de Banco Espafiol de Crédito,
S.A. superior & que resulte de dicha proporcion. Asimismo Banco Santander no
promoverd e nombramiento de personas vinculadas a Grupo Santander para €
desempefio de cargos no colegiados en e seno del Consgo de Administraciéon que
conlleven una delegacion permanente de facultades de dicho drgano a su favor
conforme alo previsto en € articulo 249 de la Ley de Sociedades de Capital; y

en d supuesto de que, en la fecha de otorgamiento de la escritura publica de Aumento
de Capital, Banco Santander, S.A. alcanzase una participacion inferior al 30% del
capital social de Metrovacesa pero igual o superior al 30% de sus derechos de voto
(computada de conformidad con €l articulo 5 del RD OPAS) exclusivamente por
efecto del incremento del niUmero de acciones propias mantenidas en autocartera por
la Sociedad en ese momento respecto del que tenia a fecha 28 de junio de 2011
(585.997 acciones, nimero con base en € cua se hicieron los clculos que se
contienen en la solicitud de la Dispensa), como consecuencia de la operativa sobre
dichas acciones llevada a cabo por Banco de Sabadell, S.A. en virtud del contrato de
liquidez suscrito entre Metrovacesay dicha entidad al amparo de la Circular 3/2007, y
que, por tanto, no se habria alcanzado de no ser por dicho incremento, Banco
Santander, S.A. manifestdé su intencién, sin perjuicio de la Dispensa obtenida, de
redlizar sus esfuerzos razonables para disminuir su participacion por debagjo del
referido umbral del 30% en un periodo orientativo de tres meses, en funcién de la
situacién y condiciones de los mercados de valores en cada momento.
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(D) Suscripcién de acciones por otros accionistas significativos

La Sociedad no tiene conocimiento de si 10s accionistas significativos de la Sociedad distintos
de los mencionados en € apartado 5.2.2 (C) anterior (es decir, Banco Bilbao Vizcaya
Argentaria, S.A., Banco de Sabadell, S.A., Banco Popular Espariol, S.A., Bankia, S.A., Grupo
Sanahuja, Barclays Pic. y Cgja de Ahorros y Pensiones de Barcelona), o los miembros de los
organos de administracion, de gestion o de supervision de la Sociedad tienen intencion de
suscribir acciones en el Aumento de Capital. Asimismo, la Sociedad no tiene conocimiento
de s agun posible inversor tiene la intencion de adquirir mas del 5% del importe del
Aumento de Capital.

5.2.3 Informacién previa sobrela adjudicacion.

(@) Divisén de la oferta en tramos, incluidos los tramos institucional, minorista y de
empleados del emisor y otros tramos.

No procede.

(b) Condiciones en las que pueden reasignarse los tramos, volumen maximo de dicha
reasignacion y, en su caso, porcentaje minimo destinado a cada tramo.

No procede.

(c) Método o métodos de asignacién que deben utilizarse para €l tramo minoristay para el
de empleados del emisor en caso de sobre-suscripcion de estos tramos.

No procede.

(d) Trato preferente predeterminado a ciertas clases de inversores o a ciertos grupos
afines.

No procede.

(e) S d tratamiento de las suscripciones u ofertas de suscripcion en la asignacion
depende de la empresa que las realiza o de la empresa a través de la que se realiza.

No procede.
) Cantidad minima de adjudicacion, en su caso, en el tramo minorista.
No procede.

(g) Condiciones para € cierre de la emisién asi como la fecha més temprana en la que
puede cerrarse la emision.

V éase apartado 5.1.3.(C) anterior.

(h) S se admiten o0 no las suscripciones miltiples y, en caso de no admitirse, como se
gestionan las suscripciones mltiples.

No procede.
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5.24 Proceso de natificacion a los solicitantes de la cantidad asignada e indicacion de
si la negociacion puede comenzar antes de efectuar se la notificacion.

Ver apartado 5.1.3 (A) anterior.

5.25 Sobre-adjudicaciony “green shoe”.
No procede.

53  Precios.

5.3.1 Indicacion de precio al que se ofertaran los valores. Cuando no se conozca €
precio o cuando no exista un mer cado establecido y/o liquido para los valores, indicar €
método para la determinacion del precio de oferta, incluyendo una declaraciéon sobre
quién ha establecido los criterios o es formalmente responsable de su determinacion.
Indicacion del importe detodo gasto eimpuesto car gados especificamente al suscriptor o
comprador.

Las Acciones Nuevas se emitirdn a la par, es decir, por su valor nomina y sin prima de
emisién, aun precio de un euro con cincuenta céntimos (1,50 €) por accion.

El precio de emisién de las Acciones Nuevas propuesto por € Consgo de Administracion y
aprobado por la Junta General de accionistas de la Sociedad ha sido determinado en atencion,
entre otras metodologias, a valor de los activos netos de la Sociedad y a descuento de sus
flujos de cgja, tratando a mismo tiempo de incentivar la suscripcién de las Acciones Nuevas
en  Aumento tanto por los accionistas de la sociedad como por terceros adquirentes de
derechos de suscripcion. En este sentido, DC Advisory Partners, S.L.U. ha emitido con fecha
19 de mayo 2011 una opinién de razonabilidad (fairness opinion) dirigida a Consgo de
Administracion en la que confirma gque €l tipo de emision propuesto es razonable (fair) desde
e punto de vista financiero paralos accionistas de la Sociedad.

La Sociedad no repercutira gasto alguno al suscriptor. No se devengaran, a cargo de los
inversores que acudan a Aumento de Capital, gastos por la primera inscripcion de las
Acciones Nuevas en los registros contables de las Entidades Participantes. No obstante, las
Entidades Participantes que llevan cuentas de los titulares de las acciones de Metrovacesa
podran establecer, de acuerdo con la legislacion vigente, las comisiones y los gastos
repercutibles en concepto de administracion que libremente determinen, derivados del
mantenimiento de los valores en | os registros contables.

En cualquier caso, la compra o venta de derechos de suscripcion preferente estara sujeta alas
comisiones que libremente establezcan en sus tarifas las entidades a través de la cuales dicha
compra o venta se redlice.

5.3.2 Proceso de publicacion del precio delosvalores.

Ver apartado 5.3.1 anterior.

5.3.3 Limitacion o supresion del derecho de suscripcién preferente de los accionistas;
precio de emision delos valores.

No procede, dado que no se ha acordado la exclusion del derecho de suscripcion preferente.
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5.34 En los casos en que haya o pueda haber una disparidad importante entre €
precio de oferta publica y € coste real en efectivo para los miembros de los 6rganos
administrativo, de gestion o de supervision, o altos directivos o personas afiliadas, de los
valores adquiridos por ellos en operaciones realizadas durante € dltimo afio, o que
tengan e derecho a adquirir, debeincluirse una comparacion de la contribucion publica
en la oferta publica propuestay las contribuciones reales en efectivo de esas per sonas.

A excepcion de la adquisicion por D. Remigio Iglesias Surribas, con fecha 11 de mayo de
2011, de 10 acciones de la Sociedad a un precio de 6,53 euros por accion, durante € Gltimo
afno no se han producido operaciones sobre acciones de la sociedad por parte de los miembros
del 6rgano de administracion, de gestion o de supervision, y los atos directivos o personas
vinculadas con los mismos. En todo caso, los miembros del érgano de administracion, de
gestion o de supervisién, y los atos directivos o personas vinculadas con los mismos
suscribiran, en su caso, las Acciones Nuevas al mismo precio que el resto de suscriptores.

54 Colocacién y asegur amiento.

54.1 Nombre y direccion del director de la oferta y, en la medida en que tenga
conocimiento de ello el emisor o € oferente, de los colocadores en los diversos paises
dondetienelugar la oferta.

No procede.

5.4.2 Nombrey direccion de cualquier agente pagador y de los agentes de depdsito en
cada pais.

Santander Investment, S.AA. (la Entidad Agente) ha sido designada como entidad agente del
Aumento de Capital. Su domicilio social se encuentra en Avenida Cantabria s/n, 28660,
Boadilladel Monte (Madrid).

5.4.3 Nombrey direccion de las entidades que acuerdan suscribir la emision con un
compromiso firme, y detalles de las entidades que acuerdan colocar la emision sin
compromiso firme o con un acuerdo de «mejores esfuerzos». Indicacion de las
caracteristicas importantes de los acuer dos, incluidas las cuotas. En los casos en que no
se suscriba toda la emision, declaracion de la parte no cubierta. Indicacion del importe
global dela comision de suscripcion y dela comision de colocacién.

Ninguna entidad ha asegurado la colocacién de las Acciones Nuevas objeto del Aumento de
Capital. Esto no obstante, y tal y como se ha mencionado en e apartado 5.2.2 anterior, las
entidades acreedoras listadas en el apartado 5.1.8 (A) se han comprometido a capitalizar sus
respectivos créditos frente a la Sociedad por € importe que determine e Consgjo de
Administracién (o, por delegacion, € Presidente o € Consgero Delegado) de conformidad
con |los términos descritos en el citado apartado.

5.4.4 Cuando se haalcanzado o se alcanzar a el acuerdo de suscripcion.

No procede.
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6. ACUERDOSDE ADMISION A COTIZACION Y NEGOCIACION

6.1 Indicacion de s los valores ofertados son 0 seran objeto de una solicitud de
admision a negociacion, con vistas a su distribucién en un mercado regulado o en otros
mercados equivalentes, indicando los mercados en cuestion. Esta circunstancia debe
mencionarse, sin crear la impresion de que se aprobar& necesariamente la admision a
negociacion. Si se conocen, deben darse las fechas mas tempranas en las que los valores
se admitiran a negociacion

Al amparo de la delegacion conferida por la Junta General de Accionistas de Metrovacesa
celebrada el 28 de junio de 2011, el Consgjo de Administracion de Metrovacesa, o cuaquier
persona debidamente facultada a efecto, solicitard|a admisién a negociacion en las Bolsas de
Valores de Madrid, Barcelona, Vaenciay Bilbao y en e Sistema de Interconexion Bursdtil
(Mercado Continuo) de las Acciones Nuevas objeto de la emision.

En este sentido, Metrovacesa estima que, salvo imprevistos, las Acciones Nuevas seran
admitidas a negociacion en las Bolsas de Vaores espafiolas, a través del Sistema de
Interconexion Bursétil (Mercado Continuo) dentro del segundo dia habil bursétil siguiente ala
inscripcion de las Acciones Nuevas como anotaciones en cuenta en Iberclear. En todo caso,
Metrovacesa hara sus mejores esfuerzos para que las Acciones Nuevas sean admitidas a
cotizacion dentro de los diez (10) dias habiles bursdtiles siguientes a del otorgamiento de la
escritura de Aumento de Capital. Si se produjesen retrasos en la admision a negociacion en e
plazo sefialado, Metrovacesa se compromete a dar publicidad de forma inmediata de los
motivos del retraso mediante hecho relevante comunicado alaCNMYV.

Se hace constar que Metrovacesa conoce |0s requisitos y condiciones que se exigen para la
admision, permanenciay exclusion de las acciones representativas de su capital social en los
mercados organizados antes referidos, comprometiéndose a su cumplimiento.

6.2 Todos los mercados regulados o mer cados equivalentes en los que, segiin tenga
conocimiento de ello € emisor, estén admitidos ya a negociacion valores de la misma
clase quelosvalores que van a ofertar se 0 admitirse a negociacion

L as acciones de M etrovacesa cotizan en las Bolsas de Valores de Madrid, Barcelona, Bilbao y
Vdencia, através del Sistema de Interconexion Bursétil (Mercado Continuo).

6.3 Si, smultdneamente o casi smultdneamente a la creacién de los valores para
los que se busca la admision en un mercado regulado, se suscriben o se colocan
privadamente valores de la misma clase, 0 S se crean valores de otras clases para
colocacion publica o privada, deben darse detalles sobre la naturaleza de esas
operacionesy del nimeroy las caracteristicasde los valores a los cuales serefieren

No procede.

6.4 Detalles de las entidades que tienen un compromiso firme de actuar como
intermediarios en la negociacion secundaria, aportando liquidez a través de las ordenes
de ofertay demanday descripcion delos principales términos de su compromiso

Segulin seindicaen € apartado 21.1.2 del Documento de Registro, la Sociedad ha formalizado,

con fecha 7 de noviembre de 2008, un contrato de liquidez con Banco de Sabadell, SA.
(como sucesor universa de Ibersecurities, S.V., SA. tras lafusion entre ambas entidades) con
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el objeto de favorecer laliquidez y regularidad de la cotizacion de la accion.

No obstante o anterior, € 5 de junio de 2011, y con €l fin de no alterar la ecuacion de canje
acordada para e Aumento de Capital, la Sociedad acordé con Banco de Sabadell, SA. la
suspension tempora del contrato de liquidez suscrito entre ambas entidades por un periodo de
cuatro (4) dias habiles bursétiles (es decir, hasta el 11 de julio de 2011, inclusive). Tras la
suspension del referido contrato de liquidez, y en la medida en que la Sociedad no ha
realizado por si misma operacién alguna sobre acciones propias, a fecha de la presente Nota
sobre Acciones Metrovacesa cuenta con un total de 578.771 acciones en autocartera
representativas de un 0,831% de su capital socid.

6.5 Estabilizacion: en los casos en que un emisor 0 un accionista vendedor haya
concedido una opcion de sobre-adjudicacion o se prevé que puedan realizarse
actividades de estabilizacion de precios en relacion con la oferta

No procede.

7. TENEDORESVENDEDORESDE VALORES

No procede.

8. GASTOSDE LA EMISION/OFERTA

81 Ingresos netostotalesy céalculo delos gastos totalesde la emision

En el supuesto de que el Aumento de Capital se suscriba en su integridad, e importe maximo
de los ingresos integros que Metrovacesa recibiria seria de 1.949.903.763 euros. En todo
caso, €l importe definitivo de la cifra aingresar por Metrovacesa dependeréa del nimero final

de Acciones Nuevas que sea suscrito.

A efectos meramente indicativos, se indica a continuacién una prevision aproximada de los
gastos relacionados con el Aumento de Capital que son por cuenta de Metrovacesa:

Concepto . Euro§
(importe estimado)

Tasas de Iberclear 49.560
Tarifasy Canones de Bolsas 403.150
Tasas CNMV (emisién y admision) 92.075
Asesoramiento legal, financiero y agencia 4.000.000
Notaria, Registro Mercantil y publicidad legal 15.000
TOTAL 4.557.970

El importe de los gastos indicados sobre € total de la emision es de, aproximadamente, €
0,234% por ciento asumiendo la integra suscripcion del Aumento de Capital. Esta previsto
gue estos gastos se financien con cargo a los recursos ordinarios de Metrovacesa sin que sea
necesario recurrir afinanciacion externa.
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9. DILUCION

9.1 Cantidady porcentajedeladilucién inmediata resultante dela oferta.

Ta y como se haindicado 5.1.10 anterior, l0s accionistas de Metrovacesa tienen derecho ala
suscripcion preferente de las acciones que se emiten. Por tanto, en caso de que los actuales
accionistas gerciten € referido derecho de suscripcion preferente, no habra dilucion de su
participacién en el capita de la Sociedad.

Una vez gecutado y cerrado, y asumiendo que se emita el nimero méximo de acciones
anteriormente referido, las acciones emitidas en el Aumento de Capital representardn un
94,91% del total de acciones de Metrovacesa resultante del Aumento de Capital (o que
implicaria una dilucion del 94,91% respecto de las participaciones mantenidas con
anterioridad al Aumento de Capital).

9.2 En € caso de una oferta de suscripcién a los tenedores actuales, importe y
por centaje dela dilucion inmediata si no suscriben la nueva oferta.

Segln se ha indicado en el apartado 18.1 del Documento de Registro, los accionistas
principales y su porcentagje de participacion sobre e capital socia de Metrovacesa a la fecha
de registro de la presente Nota sobre las Acciones son |os siguientes:

N° de N° de N° de % total

ACCIONISTA acciones acciones acciones sobre

directas indirectas total capital

D. Romén Sanahuja Pons 11.641 12.049.970%Y  12.061.611 17,317

Banco Santander, SA. 10.106.192  6.356.243®  16.462.435 23,635

Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, S.A. 7.963.735 -- 7.963.735 11,433

Banco de Sabadell, SA. 7.248.647 - 7.248.647 10,407

Banco Popular Espariol, S.A. 7.606.191 -- 7.606.191 10,920
Banco Financiero y de Ahorros, S.A. - 6.356.192%  6.356.192 9,125
Barclays Plc 8.725 4.863.827  4.872.552 6,995
Cajade Ahorrosy Pensiones de Barcelona 3.611.975 -- 3.611.975 5,186
Consgjeros 733 -- 733 0,001
Autocartera 578.771 -- 578.571 0,831
Resto (free-float) 2.890.630 -- 2.890.630 4,150

@
@
©)
4

D. Roméan Sanahuja Pons ostenta su participacion indirecta através de las sociedades Cresa Patrimonial, S.A., Undertake
Options, S.L. y varias personas fisicas vinculadas a D. Roman Sanahuja Pons.

Banco Santander, S.A. ostenta su participacion indirecta a través de Banco Espafiol de Crédito, S.A. (6.356.191 acciones) y de
Titulos de Renta Fija, S.A. (52 acciones).

Banco Financieroy de Ahorro, S.A. ostenta su participacion indirecta através de Bankia, S.A. (6.356.191 acciones) y através de
Inmogestién y Patrimonios, S.A (1 accidn).
Barclays Plc ostenta su participacion indirecta a través de Barclays Bank, Plc, Sucursal en Espafia.

Por otro lado, tras  Aumento de Capital y asumiendo que éste se suscribe tan solo por
importe de los compromisos de capitalizacion descritos en € apartado 5.2.2 anterior, los
accionistas principaes y su porcentgje de participacion en € capital socia de Metrovacesa
seran los que seindican en latabla siguiente:
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N°de N° de N° de % total sobre
ACCIONISTA acciones acciones acciones 0 ital
directas indirectas total cap
D. Romén Sanahuja Pons 11.641 12.049.970Y  12.061.611 1,237
Banco Santander, SA. 223.316.143 121.213.285? 344.529.428 35,325
Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, SA. 171.347.943 -- 171.347.943 17,569
Banco de Sabadell, S.A. 122.056.045 -- 122.056.045 12,515
Banco Popular Espafiol, S.A. 118.272.858 -- 118.272.858 12,127
Banco Financiero y de Ahorros, S.A. - 188.417.630° 188.417.630 19,319
BarclaysPlc 8.725 4.863.827"  4.872.552 0,500
Cajade Ahorrosy Pensiones de Barcelona 3.611.975 -- 3.611.975 0,370
Unicga 6.666.667 -- 6.666.667 0,684
Consgjeros 733 -- 733 0,000
Autocartera 578.771 - 578.771 0,059
Resto (free-float) 2.890.630 -- 2.890.630 0,296

(0] D. Romén Sanahuja Pons ostenta su participacion indirecta a través de las sociedades Cresa Patrimonial, S.A., Undertake Options,
S.L. y varias personas fisicas vinculadas a D. Roméan Sanahuja Pons.

) Banco Santander, S.A. ostenta su participacion indirecta a través de Banco Espafiol de Crédito, S.A. y de Titulos de Renta Fija, S.A.
(52 acciones).

3 Banco Financiero y de Ahorro, S.A. ostenta su participacion indirecta a través de Bankia, S.A. y de Inmogestion y Patrimonios, S.A.

4) Barclays Plc ostenta su participacion indirecta a través de Barclays Bank, Plc, Sucursal en Espafia

Finamente, en el supuesto de que e Aumento de Capital se suscriba en su integridad, y
asumiendo que €l resto de accionistas significativos distintos de los Bancos Accionistas con
representacion en € Consgo de Administracién (es decir, Grupo Sanahuja, Barclays Plc y
Caja de Ahorros y Pensiones de Barcelona) vendan sus derechos de suscripcion preferente y
que éstos a su vez sean integramente suscritos mediante aportaciones dinerarias por inversores
que no acancen individualmente una participacion significativa en la Sociedad, los
accionistas y su porcentgje de participacion en e capital social de Metrovacesa seran los que
seindican en latabla siguiente:

N° de

N° de

N° de

. . . % total

ACCIONISTA a(?CloneS . aC(.:I ones acciones sobre capital
directas indirectas total

D. Romén Sanahuja Pons 11.641 12.049.970Y  12.061.611 0,881
Banco Santander, S.A. 210.619.685 114.373.653? 324.993.338 23,729
Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, S.A. 161.618.563 -- 161.618.563 11,801
Banco de Sabadell, SA. 115.219.369 - 115.219.369 8,413
Banco Popular Espafiol, S.A. 111.682.759 -- 111.682.759 8,154
Banco Financiero y de Ahorros, SA. 171.219.846  6.356.192®  177.576.038 12,966
Barclays Plc 8.725 4.863.827"  4.872.552 0,356
Cajade Ahorrosy Pensiones de Barcelona 3.611.975 - 3.611.975 0,264
Unicgja 6.269.673 - 6.269.673 0,458
Consgjeros 733 -- 733 0,000
Autocartera 578.771 -- 578.771 0,042
Resto (free-float) 451.103.933 - 451.103.933 32,937

(1)  D. Roman Sanahuja Pons ostenta su participacion indirecta a través de las sociedades Cresa Patrimonial, S.A., Undertake Options,
S.L. y varias personas fisicas vinculadas a D. Roméan Sanahuja Pons.

) Banco Santander, S.A. ostenta su participacion indirecta a través de Banco Espafiol de Crédito, S.A. y de Titulos de Renta Fija, S.A.
(52 acciones).

3 Banco Financiero y de Ahorro, S.A. ostenta su participacion indirecta a través de Bankia, S.A. y de Inmogestion y Patrimonios, S.A.

4) Barclays Plc ostenta su participacion indirecta a través de Barclays Bank, Plc, Sucursal en Espafia
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En el escenario propuesto en la tabla anterior entrarian 672.319.955 euros en efectivo en la
primera vuelta como consecuencia del gjercicio de derechos de suscripcion preferente por sus
titulares. En consecuencia, los titulares de los créditos descritos en el apartado 5.1.8.(A)
anterior verdn reducido e importe susceptible de capitalizacion de los mismos de forma
proporciona a los compromisos de capitalizacion asumidos y como consecuencia a repago
de los mismos por valor de 80.896.247 euros (véase apartado 3.4(B) anterior sobre destino de
losingresos).

10. INFORMACION ADICIONAL

10.1 Si en la nota sobre los valor es se menciona a los asesor es relacionados con una
emision, una declaracion de la capacidad en que han actuado los asesor es

Las siguientes entidades han prestado servicios de asesoramiento a Metrovacesa en relacion
con & Aumento de Capital:

@ Freshfields Bruckhaus Deringer LLP, asesoramiento legal;
(b) Goldman Sachs International ., asesoramiento financiero;

(d) DC Advisory Partners, S.L.U., asesoramiento financiero respecto de la razonabilidad
del Precio de Suscripcion; y

(c) Deloitte, S.L., auditoria de cuentas.

10.2 Indicacion de otra informacion de la nota sobre los valores que haya sido
auditada o revisada por los auditores y s los auditores han presentado un informe.
Reproduccion del informe o, con @ permiso de la autoridad competente, un resumen del
mismo

El auditor de cuentas de la Sociedad, Deloitte, S.L., ha emitido €l informe que se reproduce
literalmente a continuacion sobre los créditos que se compensaran en e desembolso del
Aumento de Capita en cumplimiento de lo dispuesto en e articulo 301 de la Ley de
Sociedades de Capital:

“INFORME ESPECIAL SOBRE AUMENTO DE CAPITAL POR COMPENSACION
DE CREDITOS SUPUESTO PREVISTO EN EL ARTICULO 301 DEL TEXTO
REFUNDIDO DE LA LEY DE SOCIEDADES DE CAPITAL

A los Accionistas de Metrovacesa:

A losfines previstos en € articulo 301 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de
Capital, emitimos €l presente Informe Especial sobre la propuesta de aumentar €
capital por compensacion de créditos en 1.358.480.055,25 euros, formulada por los
Administradores el 19 de mayo de 2011, que se presenta en €l documento contable
adjunto. Hemos verificado, de acuerdo con normas de auditoria generalmente
aceptadas, la informacién preparada bajo la responsabilidad de los Administradores
en e documento antes mencionado, respecto a los créditos destinados al aumento de
capital.

S bien en la situacion actual dichos créditos no son, al menos en un 25 por 100,
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liquidos, vencidos y exigibles, ni e vencimiento de los restantes no es superior a cinco
afios, € Consgjo de Administracién de Metrovacesa, SA. de fecha 19 de mayo de 2011,
ha confirmado que los créditos susceptibles de capitalizacion identificados en €
documento adjunto cumplirén con los requisitos establecidos en €l articulo 301 de la
Ley de Sociedades de Capital en |la fecha de otorgamiento de la escritura publica que
documentara la gjecucion del aumento del capital siendo aptos para su compensacion
y consecuente capitalizacion en e momento de gjecucion del aumento.

En nuestra opinion, € documento adjunto preparado por los Administradores ofrece
informacion adecuada respecto a los créditos a compensar para aumentar el capital
social de Metrovacesa, SA.

Este Informe Especial ha sido preparado Unicamente a los fines previstos en el articulo
301 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital, por 1o que no debe ser
utilizado para ninguna otra finalidad.

DELOITTE, SL.
Javier Parada Pardo
19 de mayo de 2011"

Asimismo, en lafecha de otorgamiento de la escritura publica que documente la g ecucién del
Aumento de Capital, esta previsto que Deloitte, S.L., en su condicion de auditor de cuentas de
la Sociedad, emita una nueva certificacion acreditando el caracter liquido, vencido y exigible
adichafecha de latotalidad de los créditos que resulten objeto de compensaci on.

10.3 Cuando en la Nota sobre los valores se incluya una declaracion o un informe
atribuido a una persona en calidad de experto, proporcionar € nombre de esas
personas, direccion profesional, cualificaciones e interés importante en el emisor, segin
proceda. Si @ informe se presenta a peticion del emisor, una declaracion de que se
incluye dicha declaracién o informe, la forma y € contexto en que se incluye, con €l
consentimiento de la persona que haya autorizado el contenido de esa parte de la Nota
sobrelosvalores

A los efectos sefidados en € apartado 10.2 anterior, la Sociedad ha contado con la
intervencion de Deloitte, S.L., con domicilio en Madrid, Plaza Pablo Ruiz Picasso, 1, Edificio
Torre Picasso, C.I.F. nUmero B-79104469 e inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, hoja
M-54414, folio 1, tomo 3.190, en &l Registro Oficial de Auditores de Cuentas (R.O.A.C) con
el nimero S0692.

Asimismo, DC Advisory Partners, S.L.U. ha emitido con fecha 19 de mayo 2011 una opinion
de razonabilidad (fairness opinion) dirigida al Consegjo de Administracion en la que confirma
gue € tipo de emision propuesto es razonable (fair) desde el punto de vista financiero paralos
accionistas de la Sociedad. DC Advisory Partners, S.L.U. tiene su domicilio socia enlacale
Montalban 9, Madrid, cuenta con C.I.F nimero B-82719998 y estd inscrita en el Registro
Mercantil de Madrid a Tomo 15.644, Libro 0, Folio 208, Seccion 82 Hoja M-253477.
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104 En los casos en que la informacion proceda de un tercero, proporcionar una
confirmacion de que lainformacién se ha reproducido con exactitud y que, en la medida
en que d emisor tiene conocimiento de ello y puede determinar a partir de la
informacion publicada por ese tercero, no se ha omitido ningin hecho que haria la
informacion reproducida inexacta o engafiosa. Ademas, €l emisor debe identificar la
fuente o fuentes de la informacion

No procede.

Madrid, a7 dejulio de 2011

D. Eduardo Pargja Quirds
M etrovacesa, SA.
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