M METROVACESA

Comisién Nacional del Mercado de Valores
Direccion General de Mercados

Marqués de Villamagna, n® 3
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Madrid, 9 de octubre de 2007

Muy Sres. nuestros:

Adjunto remitimos el CD-ROM que contiene la Nota sobre las Acciones y el Suplemento al
Documento de Registro de Metrovacesa, S.A. (“Metrovacesa” o la “Sociedad”), cuya aprobacién la
Sociedad tiene interesada a esta Comision.

El contenido de la Nota sobre las Acciones y el Suplemento al Documento de Registro que figura
en este CD-ROM es idéntico a la ltima version en papel de los mismos presentada por escrito a la
Comision Nacional del Mercado de Valores.

Asimismo, autorizamos a la Comisién Nacional del Mercado de Valores a difundir los
mencionados documentos por via telematica.

Atentamente,
\

—
D. José Ghacia Barba




NOTA SOBRE LAS ACCIONES RELATIVAS AL AUMENTO DE
CAPITAL CON DERECHOS DE SUSCRIPCION PREFERENTE
MEDIANTE APORTACIONES DINERARIAS Y COMPENSACION DE
CREDITOS

Madrid, a 22 de octubre de 2007

La presente Nota sobre las Acciones ha sido inscrita en los registros oficiales de la Comision
Nacional del Mercado de Valores con fecha 23 de octubre de 2007 y esta elaborada conforme al
Anexo IH del Reglamento (CE) N° 809/2004 de la Comision de 29 de abril de 2004 y se
complementa con el Documento de Registro de Metrovacesa, S.A. (Anexo I del Reglamento n°
809/2004 de la Comision Europea de 29 de Abril de 2004) aprobado e inscrito en los registros
oficiales de la Comisién Nacional del Mercado de Valores con fecha 6 de febrero de 2007
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1
RESUMEN
1.  INTRODUCCION

A continuacion se describen las principales caracterfsticas y los riesgos esenciales asociados
(a) al emisor y (b) 2 los valores objefo del aumento de capital de Meirovacesa, S.A.
{(“Mefrovacesa” o la “Sociedad™) acordado por la Junta General Ordinaria de la Sociedad,
celebrada el 28 de junio de 2007 (el “Awumento de Capital”).

Se hace constar expresamente que:
() esta Resumen debe leerse como infroduccion al Folleto;

(i) toda decisién de invertir en los valores debe estar basada en la consideracién por parte
del inversor del Folleto en su conjunto; y

(i) no se podrd exigir responsabilidad civil a ninguna persona exclusivamente en base a
este Resumen, a no ser que dicho Resumen sea engafioso, inexacto o incoherente en
relacion con las demés partes del Folleto.

2. DESCRIPCION DE LA OPERACION

Bl Aumento de Capital de Metrovacesa tiene por objeto reestablecer los fondos propios de la
Sociedad y reequilibrar la situacidn de desequilibrio pattimonial que se producird como
consecuencia de la ejecucion de la reduccién de capital social acordada por la Junta General
Ordinaria de 1a Sociedad el pasado 28 de junio de 2007 (la “Reduccién de Capital”), y que
ha motivado la formulacién por la Sociedad de una oferta piiblica de adquisicién de valores
sobre sus propias acciones, en virtud de lo sefialado en el articulo 170 de la Ley de Sociedades
Anénimas y el articalo 12 del Real Decreto 1066/2007, de 27 de julio, sobre Régimen de las
Ofertas Pablicas de Adquisicion de Valores (la “OPA de Reduccién”).

Mediante ¢l Aumento de Capital se pretende dotar a Ja Sociedad, con caracter previo a la
ejecucion de dicho acuerdo de Reduccién de Capital, con al menos un. patrimonio neto que,
tras dicha Reduccién de Capital, sea igual a la cifra del capital social resultante y la reserva
legal (20% de la cifra de capital social).

A los efectos de garantizar este objetivo, el Grupo Sanahuja ha asumido frente 2 la Sociedad
¢l doble compromiso firme & irrevocable de (a) suscribir integramente el primer tramo del
Aumento de Capital mediante la compensacion de sendos créditos por importe total de 500
miliones de euros y {b) suscribir en una segunda vuelta del Aumento de Capital aguella
cuantfa que sea necesaria a fal fin. Este compromiso de suseribir ¢l importe restante del
Aumento de Capital se ha garantizado mediante un aval bancario emitido por el banco HSBC,
Ple por importe de 640 millones de euros.



El Aumento de Capital se ha acordado por un importe nominal de TREINTA. Y TRES
MILLONES DE EUROS (33.000.000.- €) mediante Ja emision y puesta en circulacién de
99.000.000 de acciones ordinarias de 1,50.- € de valor nominal cada una, de la misma clase y
serie gue las actuslmente en circulacion. El tipo de emision de las nuevas acciones serd de
83.21.- £(1,50.- € de valor pominal mas 81,71.~ € de prima de enision).

Se solicitars la admisién a cotizacién de las acciones nuevas que se emitan en ejecucion del
Aurpento de Capital {las “Acciones Nuevas”) en las Bolsas de Valores de Madrid, Barcelona,
Bilbao y Valencia, asi come la.inclusion de las mismas en el Sistema de Inferconexidn
Bursatil (Mercado Continuo) (“SIBE”).

Fl Aumento de Capital se divide en dos tramos:

&) un primer framo (cuyo importe asciende a 500 millones de euros contra 6.008.893
nuevas acciones), se desembolsard mediante compensacién de créditos adeudados por la .
Sociedad a Crese Patrimonial S.L. Unipersonal (sociedad pertepeciente al Grupo
Sanahuja) en virtud de dos préstamos participativos por importe de 250 millones cada
uno. Dichos préstamos han sido concedidos con objeto de contribuir a la financiacion de
la adquisicién por el Grupo Metrovacesa del edificio que constituye la sede corporativa
del Banco HSBC en Londres (Canary Wharf). Los créditos son vencidos, liguidos y
exigibles; y

b) un segundo tramo (cuyo importe asciende a 1.330.620.000 curos contra 15.991.107
puevas acciones) se desembolsard en efectivo o metdlico, a través de las
correspondientes entidades participantes de Jberclear.

En caso de que s estime necesario por el Consejo de Adminisiracion en atencidn al volumen
de suscripciones recibidas en la primera vuelta, y al objeto de allegar los fondos necesarios
para reestablecer la situacion pafrimontal de la Sociedad, se realizard una segunda vueita
finalizado el plazo de suscripcidn preferente. Durante esta segunda vuelia, el Counsejo de
Administracién ofreceré al mismo tipo de emisién (83,21 euros por accién, incluida la prima
de emisién) y durante un plazo de dos (2) dias naturales las acciones no suscritas durante el
periodo de suscripcién preferente.

El aumento de capital social se iniciars una vez finalice el plazo de aceptacion de la OPA de
Reduccidn, el 24 de octubre de 2007.

El nimero de acciones emitidas en ¢l marco del Aumento de Capital representa, una vez
ejecutado ¥ cerrado el Aumento de Capital y asumiendo que se emita ¢l nimero méximo de
acciones anteriormente referido y sin tomar en consideracién la posterior Reduccion de
Capital, el 17,07% del capital social de Metrovacesa. No obstante, si se toma en consideracion
Ja Reduccion de Capital, asumiendo que ésta se ejecuta en su integridad, las acciones emitidas
en el marco del Aumento de Capital representardn el 34,19% del capital social de
Metrovacessa.
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3. DESCRIPCION DEL EMISOR
32.1. Denominacion social
Denominacién: Metrovacesa, S.A.

CIF; A/28017804

3.2. Capital Social

Bl capital social de Metrovacesa asciende a ciento sesenta millones trescientos catorce mil
setecientos noventa § nueve euros con cincuenia céntimos (160.314.799,50.- €), ¥ se halla
representado por ciento seis millones ochocientas setenta y seis mil quinientas freinta y tres
(106.876.533) acciones ordinarias, de un euro con cincuenta céntimos (1,50.- €) de valor
nominal cada una (todes ellas con idénticos derechos politicos y econdmicos) totalmente
suscritas y desembolsadas que constituyen una finica clase y serie y que estin admitidas a
cotizacién en las Bolsas de Madrid, Barcelona, Bilbao y Valencia, asf como en el Sistema de
Interconexion Bursatil Espafiol (Mercado Continuo) (SIBE).

No obstante, como se ha indicado, la Junta Genesel Ordinaria de la Sociedad celebrada ef 28
de junio de 2007, ha acordado Ia reduccién del capital social de la Sociedad en un importe de
noventa y seis millones ochocientos nueve mil setenta y tres euros (96.809.073.- €) mediante
la adquisicién de un méximo de 64.539.382 acciones propias para su amortizacion.

Asimismo, en Ia referida Junta General Ordinaria, la Sociedad ha aprobado ¢l Aumento de
Capital al que se refiere Ja Nota, por un importe nominal de TREINTA Y TRES MILLONES
DE EUROS (33.000.000.- €) mediante la emisién y puesta en circulacion de 22.000.000 de
acciones ordinarias de 1,50.- € de valor nominal cada una, de la misma clase y serie que las
actualmente en circulacion.

Las acciones de Metrovacesa estan representadas por medio de anotaciones en cuenta ¢
inscritas en ¢l Registro Central de la Sociedad de Gestién de los Sistemas de Registro,
Compensacién y Liquidacion de Valores, 8.A. (Therclear).

3.3. Actividad principal de Metrovacesa

La actividad principal de Metrovacesa se concentra en la adquisicién o construccién de fincas
para su explotacién en régimen de arrendamiento u otros, la promocidn, urbanizacidn y
parcelacién de bienes inmuebles en general, la gestion inmobiliaria, la promocién y gestién de
comunidades inmobiliadias v la explotacién de instalaciones hoteleras y turisticas, centros
comerciales y aparcamientos de vehiculos.

Metrovacesa opera principalmente en Espafia, Francia Alemania y Reino Unido.

Ln el mercado francés Metrovacesa mantendrd su presencia mediante una participacién de
control en una sociedad cotizada francesa a la que Gecina aportard previamente activos
inmobiliarios por un valor neto de 1800 millones de euros, aproximadamente.

La Sociedad acaba de realizar diversas adquisiciones de inmuebles en Reino Unido, Alemania
v Espafia..

W
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4. MAGNITUDES FINANCIERAS MAS RELEVANTES DEL EMISOR

Cuenta de Resultados Consolidada

(Cifras en millones de euros) 30/06/2007
Cifra de Ventas 461,6
Beneficio Brute de explotacién (EBITDA) 4329
Beneficio Bruto de Explotacién (EBIT) 4285
Beneficio anfes de impuestos 3364
Beneficio Neto atribuido a la sociedad dominante 1.027.3
Balance Consolidado en millones de euros
{Cifras en millones de euros) 30/06/2007
Total Activos 21.813,75
Fondos Propios 7.539,36
Deuda Financiera Nefa 6.517,40
Rentabilidad de los Fondos Propios (ROE) 13,63%
0,45

Apalancamiento Financiero (Deuda Neta / Denda -+ FFPF)

5.  FACTORES DE RIESGO

A continuacién se recoge un resumen de los factores de riesgo relativos a la Sociedad

desarrollados el Documento de Registro y relativos a la emision.

5.1. FACTORES DE RIESGO RELATIVOS A METROVACESA

5.L1. Riesgos asociades al sector inmobiliario

® Cardcter ciclico de la actividad immobiliaria

Lag tendencias del ciclo econdmico puedan influir en el negocio de Metrovacesa. Por ello, la
valorscion de los activos inmobiliarios, las rentas por alquileres y la demanda de viviendas de
Metrovacesa podrian verse afectados por una evolucion negativa del ciclo inmobiliario.



(i)  Aumento de los tipes de inferés

Un incremento de los tipos de inferés aumentaria el coste financiero de los préstamos
hipotecarios, reduciendo su atractivo como fuente de financiacién de la compra de viviendas y
pudiendo reducir la demanda y el precio de las mismas.

Asimismo, podria, en principio, aumentar los costes de financiacién de Metrovacesa. La
Sociedad reduce este riesgo mediante su politica de cobertura de tipos de interés con el uso de
instrementos financieros derivados.

()  Riesgos asociados a la promocidn de viviendas

Entre ellos, pueden destacarse los siguientes:

(a) retrasos en la obtencién de permisos y licencias;

(b) incremento de los costes de un proyecto con respecto a los calculados inicfalmente;

(¢} retraso en la ejecucién de proyectos que potencialmente podrfa exigir pagar
penalizaciones a los clientes y mayores gastos financieros; o

(d) riesgo de desaceleracion de Ja venta de las viviendas proyeciadas.
(iv)  Promocién de nuevos edificios para el patrimonio de rentas

Determinados riesgos generales afectan a las actividades de promoci6n y reforma, incluyendo
riesgos rélativos a la terminacion, el riesgo de que se retrasen las licencias, el riesgo de no
encontrar inguilinos a los niveles de renta esperados o la disponibilidad de financiacién.
Cualquiera de estas circunstancias podrfa elevar el coste o retrasar la terminacién de los
edificios ¥, como consecuencia, dar Jugar a una reduccidn de beneficios.

v} Competencia

La competencia en el sector inmobiliario podiia dar luger a un exceso de oferta y a una
disminucién de precios, y podrfa dificuliar en algunos momentos y en ajgunos productos la
adquisicién de activos, lo que podria suponer un impacto negativo en los resuitados de
Metrovacesa.

(vi)  Oferta de suelo limitada e incremento de los costes de construecion

La fuerte competencia en el mercado inmobiliario ha reducido la disponibilidad de terrenos
éptimos y ha aumentado ¢l precio de los terrenos. Dicha tendencia, de mantenerse en los
proximos afios, podria alterar las perspectivas de crecimiento y las expectativas de beneficio
de la Sociedad en el entomo de su mercado de referencia si estos costes no pudieran ser
repercutidos al cliente final.

(vii) Marco regulatorie asociado a la divisién de promocién

No puede asegurarse que la aprobacién de nvevas normas en materia de wrbanismo no
puedan, eventualmente, tener un impacto negativo en la Sociedad.
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(viii) Regulacién espaiiola y francesa relativa a los contratos de alquiler

En Bspafia, la regulacién de los contratos de alquiler establece medidas protecciomistas del
inquilino solamente en lo relativo a contratos de alguiler de viviendas.

En Francia, los contratos de arrendamiento estan sujetos a normativa que regula la duracién
de los alquileres, la permanencia del inquiline, la ferminacién de los contiatos y la
actualizacién de la renta, lo cual limita la capacidad y flexibilidad del arrendador para
mantener o elevar las rentas a su valor de mercado.

No se puede asegurar que en el futuro no vayan a existir cambios en la legislacion o en la
inferprefacién de la normativa vigente que no vayan a continuar limitando la capacidad del
Grupo Metrovacesa para elevar las rentas a niveles més proximos a los que prevalecerian en
un mercado no regulado,

(ix)  Disposiciones medioambientzales

No se puede asegurar que Ja normativa medicambiental espafiola, inglesa, francesa y europea
o su inferpretacién no haga que se incwra en costes adicionales, lo que podria afectar
negativamente a Metrovacesa.

En el caso de que el suelo propiedad de Metrovacesa estuviera contaminado y de que las
personas responsables no fueran identificadas, Metrovacesa podria resultar responsable.

(x)  Reduccion del valor de mercado de los actives

Aunque Mefrovacesa realice auditorias, valoraciones y estudios de mercado, asi como
verificaciones de los requerimientos legales y técnicos, no puede asegwrar gue una vez
adquiridos sus activos no pudieran aparecer circunstancias significativas desconocidas en el
momento de la adgquisicién, Esto podria dar lugar a que la valoracién de sus activos pudiera
verse reducida, lo que podria tener un efecto negativo sobre las perspectivas, situacion
financiera y resultados de Metrovacesa.

(xi) Iliguidez de la cartera de patrimonio

La iliquidez de la cartera de patrirhonio limita la posibilidad de alterar la cartera de activos en
plazos breves de tiempo, reduciendo la capacidad de la Sociedad de variar su cartera para
responder a cambios en las condiciones econdmicas.

(xii) Riesgos relativos a los alquileres

El riesgo basico de la actividad de patrimonio es la posible falta de inquilinos, bien por no
poder renovar sus contratos al vencimiento, bien por no encontrar nuevos inquilinos o bien
porque las rentas sean inferiores a las requeridas. Todo ello podrfa afectar negativamente 2 los
resultados y sitvacién financiera de Metrovacesa.

(xiti) Rentabilidad dependiente del valor del patrimonio

No puede asegurarse que la Sociedad vaya a ser capaz en el futuro de adquirir estos activos,
mantener sus ratios de crecimienfo y financiar su adguisicién a costes inferiores a su

.
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rentabilidad, lo que puede afectar negativamente a los resultades y sifuacion financiera de
Meirovacesa.

(xiv) Calificacién del suelo

En el future, no se puede asegurar que las Corporaciones y Comunidades Autonomas
califiquen Jos suelos de Metrovacesa. La ejecucién de los proyectos de Metrovacesa podria
ser objeto de denegacion o retraso’en la calificaci6n, lo que podrfa supouer un incremento de
los costes y que fos resultados, valoraciones y situacién financiera de Metrovacesa quedaran
afeciados negativamente.

(xv) Responsabilidad decenal

La Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacién de la Edificacion impone expresamente a
Jos promotores inmobiliarios Ia obligacién de otorgar a los adquirentes de sus viviendas una
garantia de diez (10) afios frente a ciertos defecios en la construccidén dé los mismos. La
Sociedad cumple con dichas obligaciones como promwotor. Ello no obstanie, pueden
producirse cambios en la normativa que impongan a la Sociedad nuevas obligaciones, que
tengan impacto en Jas actividades de Metrovacesa.

{xvi) Riespos asociados a las caracteristicas técnicas y materiales de construecion de los
fnmuebles

Aunque la Sociedad procura en todo momento gue los materiales utilizades en la construccién
de les promociones cumplan con la normativa vigente, cualquier cambio en dicha normativa
podria dar luger a que se prohibiera la utilizacién de algunos de dichos materiales y a que se
iniciaran reclamaciones por ello. La defensa ante dichas reclamaciones podria implicar la
asuncién de costes adicionales para Metrovacesa y una eventual responsabilidad por dafios,
incluidos los personales. En este senfido, los defectos estructurales en las viviendas
construidas por Metrovacesa estin asegurados por un perfodo de 10 afios 2 través de las
correspondientes polizas decenales de caracter obligatorio.

5.1.2. Riesgos asociados al negocio de Metrovacesa
() Concentracion de Ja actividad en Espaiia, Francia y Reino Unido

Cambios adversos en la situacion econémica de Bspafia y/o Francia y/o Reino Unido o
condiciones desfavorables del mercado en estos paises podrian afectar negativamente a los
resultados de Metrovacesa o a su situacidn financiera.

(i Acceso a fuentes de financiacién y condicienes de financiacién

Metrovacesa ha conseguido hasta el momento financiar sus inversiones por medio de
préstamos hipotecarios y otros créditos bancarios, repagados en parie a través del cash flow
recurrente y de la venta de activos no estratégicos, En caso de no teper acceso a financiacion
en términos convenientes, la posibilidad de crecimiento de la Sociedad podria quedar
limitada, lo que tendrfa consecuencias negativas en su crecimiento. Por otra parte, si bien
Metrovacesa no ha tenido en el pasado dificultad alguna para la obtencién de estos cash flows
recurrentes y de los procedentes de la venta de activos, no puede asegurarse que en el futuro
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no se vaya & dar esta circunstancia, haciendo que Metrovacesa fuviera que destinar recursos
de otras fuentes para cumplir con sus compromisos financieros.

(iii) Subcentratacién

Los contratistas con los que conirata Metrovacesa son empresas de reconocido prestigio ¥
presentan condiciones competitivas en la reelizacién de sus trabajos. Sin perjuicio de lo
anterior, puede que estos contratistas no cumplan con sus obligaciones dando lugar a que
Metrovacesa tenga que destinar recursos adicionales para cumplir con sus COmMpromisos.

(iv) Ejecucién del Acuerdo de Separacion

e La segregacidn de Metrovacesa como consecuencia de la ejecucion del acuerdo de
separacion, suscrito por los accionistas de referencia de la Sociedad y comunicado al
mereado como hecho relevante los dias publicados los dfas 19, 20 y 21 de febrero de
2007 (el “Acuerdo de Separacién™), supone una disminucién de Jos activos de Ia
Sociedad que podrien afectar negativamente a los resultados de Metrovacesa o a su
situacién financiera

e  La ejecucion del Acuerdo de Separacion estd inherentemente sujeta a incertidurobres y
carmbios en las circunstancias. Entre los factores que podrian provocar efectos negativos
en Mefrovacesa se encuentran la no obfencién u obtencién tardfa de autorizaciones
administrativas o regulatorias necesarias o, en atencion a los eventuales cambios de las
circunstancias, la necesidad de modificar aspectos puntuales del Acuerdo de Separacion
para conseguir los mismos efectos econémicos buscados.

® De conformidad con los términos del Acuerdo de Separacién, el Grupo Sanabuja
proceders a formular una oferta ptiblica de adquisicién de valores sobre el 100% de las
acciones de Metrovacesa, inmediatamente después de procederse a la liquidacion de la
Opa de Reduccién {en lo sucesivo, la “Segunda Opa sobre Metrovacesa™).

La Segunda Opa sobre Mefrovacesa tiene el catficter de opa obligatoria y el precio
ofecido como confraprestacién fendrd la consideracién de precio equitativo en los
érminos del Real Decreto 1066/2007.

A estos efectos, debe sefialarse que la ‘sociedad Cresa Patrimonial, S.L. (“Cresa”),
sociedad perteneciente al Grupo Sanalwja, ha suscrito un conrato de equity swap con
Banco Bilbao Vizeaya Argentatia, S.A. (“BBVA™), en virtud del cual BBVA adquiri6,
en ¢l periodo comprendido entre ¢l 2 y 21 de mayo de 2007, 61.587 acciones de
Metrovacesa con el objeto de atender la liquidacién del mismo. Las acciones adquiridas
por BBVA han sido comunicadas por Cresa al registro de parficipaciones significativas
de Ta CNMV al considerar que, en virtad de dicho contrato de equity swap, deben ser
comunicadas por D. Rom#én Sanahuja Pons en los términos del Real Decreto 377/1991,
de 15 de marzo, sobre comunicacién de participaciones significativas, ya que la
totalidad de sus derechos econdmicos corresponden a Cresa.

El precio més alto pagado por estas acciones en el transcurso de dichas compras es de
85,70 euros por accién. Las operaciones fueron realizadas con anterioridad al pago del
dividendo realizado por Metrovacesa el dia 5 de julio de 2007, por importe de 2,5 euros



brutos por accién. En consecuencia, en la medida en que entre la fecha del Folleto de la
Opa de Reduccién y el anuncio de la Segunda Opa sobre Metrovacesa sobre el 100%
del capital social de la Sociedad, Cresa o cualquier sociedad del Grupo Sanahu;a no
Heve a cabo operacmnes sobrs acciones de Metrovacesa a un precio superior, distintas
de la suscripcién de acciones en el seno del Aumento de Capital, de conformidad con lo
dispussto en el articulo 9 del Real Decreto 1066/2007, el precio de la Segunda Opa
sobre Metrovacesa no podra ser inferior a 83,21 euros por acei6n, por ser este el precio
miéas alto pagado por ¢l Gropo Sanahuja o persona que actie concertadamente con éf en
los doce meses previos al anuncio de esa oferta piiblica de adquisicidn, que estd previsto
formularse inmediatamente después de procederse a la liquidacién de la Opa de
Reduccion v, en todo caso, dentro del plazo de un mes desde la liquidacion de dicha
Opa de Reduccion.

El Grupo Sanahu}a ha coniunicado que se ha comprometido a realizar Ia oferta a 83,21
curos por accién, precio que es coincidente con el acordado por las pattes en el Acuerdo
de Separacién.

¢  El Grupo Sanahuja tiene la intencién de aportar determinados activos inmobiliarios a
Metrovacesa, por un valor de 500 millones de euros, a través del comespondiente
awmento de capital social con exclusion del derecho de suscripcién preferente. Esta
circunstancia aumentaria en mayor medida la participacién del Grupo Sanahuja en la
Sociedad, lo que reduciria atn mds su difusion bursétil.

En este sentido, aungue el Grupo Sanahuja se ha comprometido frente a la Socieded a
adoptar las medidas que resulten necesarias con el objeto de incrementar la difusién o el
volumen de negociacion de tales acciones no puede descartarse que esas medidas
resulten infructuosas y, por tanto, debiera promoverse su exclusion de cotizacion.

(v) Evolucién de los prinvipales ratios ecomémico-financieros y de gestibn de la
Sociedad

No se puede asegurar que en el futuro no se vayan a producir cambios en la evolucién de los
mercados financieros, en la evolucién de la valoracidn de los activos de la Sociedad (GAV) o
en la evolucién propia de los mercados de negocio en los que opera la Sociedad (patrimonio
en alquiler y promocién) que puedan afectar negativamente a la eVGIUCiOH ﬁxtura de la
Sociedad y, por Jo tanto, 2 la evolucion de sus ratios.

(vi) Dependencia de ciertos inquilinos

Ciertos inquilinos pueden representar agregadamente un importe significativo de los ingresos
totales por rentas. No se puede asegurar que la ferminacién de los confratos de arrendamiento
con dichos inguilinos o la insolvencia de cualquiera de estos inquilinos no pueda afectar
negativemente de forma significativa a los ingresos totales por renfas de Metrovacesa.

Por otra parte, no se puede asegurar que Jos ingresos por rentas de los centros comerciales de

Metrovacesa no se puedan ver afectados negativamente por la insolvencia de atrendatarios
clave o de arrendatarios con locales arendados en varios centros comerciales de su propiedad.

W



(vii) Riesge de Litigios
La Sociedad mantiene pleitos en la actualidad principalmente por las siguientes causas:
- Defectos en la construccion de viviendas o inmuebles.

- Situaciones de cobro inquilinos/ clientes de la sociedad y reclamaciones de cantidad.

- Actag fiscales.

Para hacer frente a una eventual resolucién negativa de los procedimientos en los que la
Sociedad se enouentra inmersa, Metrovacesa tiene constituida una provision por importe de
21,2 millones de euros aproximadamente, cifta que representa las cantidades reclamadas a la
Sociedad y que se considera suficiente por los Adminisiradores de la Sociedad para hacer
frente 2 las liquidaciones definitivas que, en su caso, pudieran surgir de la resolocion de las
impugnaciones actualmente en curso. Del importe mencionado, 8,1 millones corresponden a
Gecina (litigios en Francia) y los 13,1 millones de euros restantes a Metrovacesa (litigios en
Espafia). En consecuencia, una vez ejecutado en su integridad el Acuerdo de Separacion y
separada Gecina del d&mbito de consolidacion de Metrovacesa, el imporie de las provisiones se
ajustara eliminando el importe correspondiente a aquélla,

B todo caso, dichas posibles resoluciones no afectarian de manera significativa a los estados
financieros del Grupo Metrovacesa tomando en consideracién sus principales magnifudes
financieras.

Adicionalmente, el acuerdo décimo de la Junta General Ordinaria de la Sociedad de 26 de
junio de 2.006, relativo a la emision de obligaciones convertibles con supresion del derecho
de suscripcién preferente, se encuentra impugnado por determinados accionistas de la
Sociedad. El procedimiento de impugnacion se sustancia, de forma acumulada, en un nico
proceso ante el Juzgado de lo Mercantil n° 6 de Madrid, autos n® 318/2006.

5.1L.3. Factores de riesgo asociados a 1a emisién
(i) Mercado de los derechos de suscripeitn preferente

Los dercchos de suseripeion preferente del Aumento de Capital objeto del presente Folleto
ser4n negociables en las Bolsas de Valores de Madrid, Barcelona, Bilbao v Valencia y en el
Sistema de Interconexién Bursatil (Mercado Continuo) durante el Periodo de Suscripeidn, de
quince dias naturales de duracién. Metrovacesa no puede asegurar que se vaya a desarrollar
un mercado de negociacién activo para los mencionados derechos ni el precio al que dichos
derechos se vayen a negociar.

(i) Admisién a negociacién de las Acciones Nuevas

Se estima que las Acciones Nuevas serdn admitidas a negociacion en Jas Bolsas de Valores de
Madrid, Barcelona, Bilbao y Valencia, ¢ incluidas en el Sistema de Interconexién Bursatil
(Metcado Continuo) en una fecha estimada hacfa el 20 de noviembre de 2007, una vez se
hayan cumplido los requisitos ¥ trémites aplicables al efecto. Cualquier retraso en el inicio de
Ja negociacion bursétil de las Acciones Nuevas de Metrovacesa privaria de liquidez en el
mercado a dichas acciones, dificultando a los inversores la venta de las mismas.
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(i) Acciones susceptibles de venta posterioy

Las ventas de un ntmero sustancial de acciones de Metrovacesa en ¢l mercado tras el
Aumento de Capital, o la percepei6n de que estas ventas se puedan producir, podrian afectar
negativamente al precio de cotizacién de las acciones de Metrovacesa o a la posibilidad de
que la Sociedad capte capital adicional mediante nuevas ofertas piblicas de suscripcion de
acciones en el fufuro.

(iv) Volatilidad de la cotizacién

No puede asegurarse que las acciones ernitidas vayan a cotizar a un precio igual o similar al
que se realice la emision. El precio de las acciones de Metrovacesa en el mercado puede ser
volatil, Bsta volatilidad podria tener un efecto adverso importante en el precio de cotizacion
de las acciones de Metrovacesa con independencia de cudles sean Ja situacion financiera y los
resultados de explotacién de Ja Sociedad.
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FACTORES DE RIESGO PARA LOS VALORES ADMITIDOS A NEGOCIACION
Los riesgos que afectan a los valores admitidos a negociacién son los signientes:
(i) Mercado de los derechos de suscripcién preferente

Los derechos de suscripeién preferente del Aumento de Capital objeto del presente Follefo
setdn negociables en las Bolsas de Valores de Madrid, Barcelona, Bilbao y Valencia y en el
Sistema de Interconexidn Bursétil (Mercado Continuo) durante el Periodo de Buscripeidn, de
quince dias naturales de duracién. Metrovacesa no puede asegurar que se vaya a desarroliar
un mercado de negociacidn activo para los mencionados derechos i el precio 2l que dichos
derechos se vayan a negociar.

() Admisifn a negociacién de las Acciones Nuevas

Se estima que las Acciones Nuevas serdn admitidas a negociacion en 1as Bolsas de Valores de
Madrid, Barcelona, Bilbac y Velencia, ¢ inclvidas en el Sistema de Interconexién Burséti]
(Mercado Continuo) en una fecha estimada hacia el 20 de noviembre de 2007, una vez se
hayan cumplido los requisitos y trimites aplicables al efecto. Cualquier retraso en el inicio de
la negociaci6n bursitil de las Acciones Nuevas de Metrovacesa privaria de liquidez en el
mercado a dichas acciones, dificultando a los inversores la venta de las mismas.

(iif) Acciones susceptibles de venta posterior

Las ventas de un nfimero sustancial de acciones de Metrovacesa en el mercado fras el
Aumento de Capital, o la percepcién de que estas ventas se puedan producir, podrian afectar
negativamente al precio de cotizacién de las acciones de Metrovacesa o a la posibilidad de
gue la Sociedad capte capital adicional mediante nuevas ofertas piblicas de suscripcidn de
acciones en el futuro.

(iv) Volatilidad de la cotizacién

No puede aseguratse que las acciones emitidas vayan a cotizar a un precio igual o similar al
que se realice la emision. El precio de las acciones de Metrovacesa en el mercado puede ser
volatil. Esta volatilidad podria tener un efecto adverso importante en el precio de cotizacién
de las acciones de Metrovacesa con independencia de cuales sean la situacién financiera y los
resultados de explotacion de Ja Sociedad.
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NOTA DE VALORES
1. PERSONAS RESPONSABLES

1.1. Personas respensables de la informacién de Ia Nota

Don Tosé Gracia Barba con DN.L nimero 40.258.198-X en su calidad de vocal del Consejo
de Metrovacesa, con domicilio social en Madrid, Plaza de Carlos Trias Berirén n° 7-6° planta,
N.LE. A28017804 y en su nombre y representacion, debidamente apoderade para ello, asume
1a responsabilidad por el contenido de la presente Nota cuyo formato se ajusta al Anexo IH
del Reglamento (CE) N° 809/2004 de la Comisién de 29 de abril de 2004.

1.2. Declaracién de ias personas responsables sobre la infermacién centenida en Ia
Nota

Don José Gracia Barba, tras comportarse con una diligencia razonable para garantizar que asi
es, declara que la informacién contenida en la presente Nota es, segln su conocimiento,
conforme a los hechos y no incurre en ninguna omision que pudiera afectar a su contenido.

5 FACTORES DE RIESGO PARA LOS VALORES ADMITIDOS A
NEGOCIACION

Los riesgos que afectan a Jos valores admitidos a negociacion son los indicados en el apartado
II anterior. ‘

3. INFORMACION FUNDAMENTAL

3.1. Declaracién sobre ¢l capital circnlante

Con la informacién disponible hasta la focha, Metrovacesa considera que el capital de
explotacién es suficiente para atender a las necesidades actuales del negocio y a las previstas
en la Sociedad para los préximos doce meses.

3,2. Capitalizacién y endeundamiento

Bl cuadro que se muestra a continuacion expone las principales cifras de los recursos propios
y el endeudamiento de Metrovacesa a 30 de junio de 2007, bajo NIF-UE, expresadas en miles
de enros.

(miles de euros) 30/06/2007

CAPITALIZACION Y ENDEUDAMIENTO Consolidade




A) Total Deuda Corriente
Carantizada (1)

Asegurada (2)

No garantizada / No asegurada (3) (*)
B) Total Deuda No Corriente
Garantizada (1)

Asegurada (2)

No garaniizada / No asegurada (3)
C) Patrimonio Nefo

Capital

Prima de Erpision

Otras reservas

Resuitado del Ejercicio

1.823.111,00
249.460,00
6,00
1.573.651,00
7.176.139,00
287.589,00
5.965.727,00
922.823,00
7.539.358,09
160.314,80
1.139.001,29
2.969.591,00
1.027.268,00

Intereses minorifarios 2.243,183,00
D) Deuda Asociada a Actives destinados a la venta 5.275.144,00
ENDEUDAMIENTO NETO

A) Liguidez 65.552,00
Efectivo 65.552,00
Otros activos liquidos -
B) Active Financiere Corriente 226.495,00
C) Deuda Financiera Corriente 471.437,00
Deuda bancaria corriente 471.437.00
D) Deuda Financiera neta Corriente (C-B-A) 179.390,00
E) Deuda Financiera no Corriente 6.338.009,66
Deuda bancaria no corriente 6.338.009,00



F) Deuda financiera nefa (D+E) -~ 6517.399,00

1) Incluye todos los préstamos que tengan garantia hipotecaria, excepto los que tengan instrumentos de
cobertura. / (2) Incluye aquellos préstamos que tengan algin instrumento de cobertura / (3) Incluye polizas de
c+éditos, proveedores, acreedores, pasivos por impuestos, provisiones y otras cuentas & pagar.

3.3. JInterés de las personas fisicas y juridicas participantes en Ia emision

La Sociedad desconoce la existencia de cualquier vinculacién o inferés econdémico
significativo entre Metrovacesa y las entidades Urfa Menéndez y Cia Abogados, 8.C. y Caja
Madxid Bolsa, Sociedad de Valores, S.A., que han participado en la Ampliacion de Capital,
salvo la relacién estrictamente profesional derivada del asesoramiento legal y financiero.

3.4. Motivos de Ia oferta v destino de los ingresos

El Aumento de Capital objeto de la presente nofa fiene una iriple finalidad.

A) Restablecimiento de los fondos propios de la Sociedad: El Aumento de Capital objeto
de la presente Nota tiene por finalidad reestablecer los fondos propios de la Sociedad ¥
reequilibrar la situacion de desequilibrio patimonial que se producird  como
consecuencia de la ejecucion de la Reduceién de Capital contemplada en el Acuerdo de
Separacién, y ello en la medida que resulte necesaria y con carcter previo a su
disminucion como consecuencia de la ejecucin de la Reduccitn de Capital.

La Reduccién de Capital conllevard la disminucién del capital de la Sociedad en un
importe variable en funcién del nivel de Aceptacion de Ja OPA de Reduccién.

A efectos ilustrativos y al objeto de mostrar el impacto que tendrfa la gjecucion de la
Reduccion de Capital en funcién del nivel de Aceptacion de la Opa de Reduccidn, se
han considerado tres escenarios de aceptacion distintos:

{8) Escenario de aceptacién minima o (A), en el que se considera que Gnicamente
acudirin a la Opa de Reduccién el 33,4% del capital social de Metrovacesa.
Especificamente, en este escenario se considera que Gnicamente acudirdn a la Opa
de Reduccién aquellos accionistas vinculados & los accionistas de referencia de la -
Sociedad Sres. D). Joaguin Rivero y D. Bautista Soler, titulares de dicha
participacién accionarial;

(b) Escenario de aceptacién méxima o (B), en el que s¢ considera que acudirdn a la
Opa de Reduccion todos los accionistas que no han manifestado su corapromiso
de no acudir a ella, titulares del 50,50% del capital social de Metrovacesa; y

{c) Bscenario de aceptacion media o (C), en el que se considera que acudirin a la Opa
de Reduccidn el 45% del capital social de Metrovacesa.

Tomando en consideracién estos escenarios de aceptacién y suponiendo que sélo sea
necesario ejecutar ¢l Aumento de Capital para reestablecer los fondos propios de la
Sociedad para dotarla de un patrimonio neto igual a la cifra de capitel social resultante
més ¢l importe de la reserva legal correspondiente (20% de la cifra de capital), ¢l
importe de los fondos propios de la Sociedad a 30 de junio v el coste de la cartera de fa
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sociedad francesa Gecina a dar de baja como consecuencia de Ia entrega de acciones de
esta sociedad en canje de las acciones de Meirovacesa que acudan a la OPA de
Reduccion, Ja situacién de los fondos propios de la Sociedad seria, tras el Aumento de
Capital, la siguiente en cada uno de dichos escenariog de aceptacion:

Fondos propios de Metrovacesa Individuales

{cifras en miles de curos)

Yscenarioc A Escemario B Escenario C

Capital inicia] 160.315 160315 160.315
Reservas (incluye resultado) 1781078 1.781.078 1.781.078
Reduccidn de capital (53.545% (80.962) (72.142)
Reduceitn de reservas (1.750.577)  (2.646.944)  (2.358.565)
Impuestos (reservas) (139.043)  (210238)  (187.333)
Fondos propios finales antes del Aumento de Capita} (1L.712) {996.751) (676.647)
Capital final antes del Aumento de Capital 166770 79.353 88.173
Reservas finales (ncluye resultado) antes del Aumento de Capital (108.542)  (1.076.104) (764.820)
Ampliacién de Capital 300.000 1116118 799.733
Aumento de capital 9.013 20,120 14.417
Prima de emisién (1) 490,987  1.095.998 785.338
Fondos propios finales tras el Aumente de Copifal 498.228 119.367 123.168
Capital final después del Aumento de Capital 115.783 99.473 102.590
Reservas finales (Incluye resultado) tras el Aumento de Capital 382.445 19.894 20518

(1) En ¢l proceso de awmento de capital sociel se emitirdn acciones de Metrovacesa de 1,50 euros de valor

nominal cada una con una prima de emisién de 81,71 ewros por accion

Cifras en miles de euros.

En consecuencia, puede observarse que en todos los escenarios resultan en la existencia
de unos fondos propios negativos, lo que exige la ejecucion del Aumento de Capital al
objeto de que, tras la Reduccién de Capital, el patrimonio neto de fa Sociedad resultante
sea, al menos, igual a la ciffa del capital social resultante més Ja reserva legal (20% del
capital).

En definitiva, los fondos obtenidos a través del Aumento de Capital estaran destinados,
enfre otros fines, a restablecer los fondos propios de la Sociedad. En concrefo, el
Aumento de Capital se ejecutara forzosamente como minimo en aquella cuantia que
permita que, una vez ejecutada la Reduccién de Capital, el patrimonio neto de
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Metrovacesa sean al menos igual a la cifta del capital social y la correspondiente reserva
legal (20% del capital). Debe advertirse, no obstante, que en el escenario de aceptacidn
minima o A, el aumento de capital serd ejecutara en todo caso por la ciffa minima de
500 millones de euros, en virtud del compromiso del Grupo Sanahuja para suscribir en
su integridad las acciones gue les corresponden en primera vuelia mediante la
capitalizacién de los créditos otorgados a la Sociedad.

B) Financiacién de adquisicién de activos: El Aumento de Capital objeto de la presenie
Nota tiene asinismo por finalidad financiar parcialmente el pago inicial comprometido
por la Sociedad en relacion con Ja adquisicion del derecho de use del Complejo
Walbrook Square.

Este pago, por importe méximo, dependiendo de cierias variables, de 240 millones de
libras esterlinas (con un contravalor méximo aproximado de 360 millones de euros),
deberd realizarse por la Sociedad antes de julio de 2008, una vez que el vendedor
cumpla determinadas condiciones.

C) Capitalizacién de eréditos: Finalmente, el Aumento de Capital tiene como objeto la
capitalizacién de los préstamos pasticipativos otorgados por el Grupo Sanahuja a la
Sociedad, por importe global de 500 millones de euros, y empleados por la Sociedad
para financiar parcialmente la adquisicion por ella de la sede del Banco HSBC, en la
zona del Canary Wharf de Londres.

4, INFORMAQI@N RELATIVA A LOS VALORES QUE VAN A ADMITIRSE A
COTIZACION

4.1. Deseripcién del fipo v la ¢lase de Jos valores admitidos a cotizacidn, con el Cédigo
ISIN (nfimere infernacional de identificacién del valor) u ofro codige de
identificacion del valox

Las Acciones Nuevas que se emiten son acciones ordinarias de Metrovacesa, de 1,50 euros de
valor nominal cada una, de la misma clase y serie que las actualmente existentes, por lo que,
desde la fecha en que ¢l Aumento de Capital se declare suscrito y desembolsado por el
Consejo de Administracién o, por delegacién, por la Comision Ejecutiva, alribuirén a sus
titalares los mismos derechos politicos y econdmicos que las acciones de Metiovacesa en
circulacién en dicha fecha,

Bl capital de la Sociedad es de 160.314.799,50 cutos, representado por 106.876.533 acciones
de 1,50 euros de valor nominal cada una, cuyo cédigo ISIN es ES0154220414. La Agencia
Nacional de Codificacion de Valores Mobiliarios, entidad dependiente de la CNMYV, ha
asignado el codigo ISIN ES0154220J18 2 las acciones objeto del Aumento de Capital para su
identificacion en el momento de registro por la CNMV de la presente Nota.

Todas Jas acciones de Metrovacesa son de la misma clase y serie, sin que existan acciones
preferentes o privilegiadas de ningtn tipo.
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4.2. Legislacién sezén la cual se han ereado los valores

Las acciones de la Sociedad se rigen por lo dispuesto en la legislacion espafiola y, en
concrefo, por las disposiciones del texto refundido de la Ley de Sociedades Andmimas {en lo
sucesivo, la “Ley de Sociedades Andnimas”), aprobado por el Real Decreto Legislativo
1564/1989, de 22 de diciembre, y de la Ley 24/1988, de 28 de julio, del Mercado de Valores
{en lo sucesivo, la “Ley del Mercado de Valores™) y de sus respectivas normativas de
desarrollo.

4.3. Indicacion de si los valores estdn en forma registrada o al portadory sk los valores
estin_en forma de titnlo o de anotacién en cuenta, En el dl{imo caso, nombre v
direccion de Ia entidad responsable de la Hevanza de Jas anotaciones

Las acciones de la Sociedad estin representadas por medio de anotaciones en cuenta y se
hallan inscritas en los correspondientes registros contables a cargo de la Sociedad de Gestion
de los Sistemas de Registro, Compensacién y Liquidacién de Valores, 8.A.U. (“Iberclear™),
con domicilio en Madrid, Plaza de la Lealtad, 1 (28014 - Madrid), y de sus entidades
participantes autorizadas (en adelante, las “Entidades Participantes™).

4.4. Divisa de la emision de los valores

Las acciones de la Sociedad estin denominadas en euros (€).

4.5. Descripeion de los derechos vinculados a los valores, incluida cualguier limitacién
de esos derechos, v procedimiento para el ejercicio de los mismos

En Ja medida en que las acciones ofrecidas son acciones ordinarias y que no existe otro tipo
de acciones en la Sociedad, las Acciones Nuevas gozardn de los mismos derechos peliticos y
econdmicos que las restantes acciones de Mettovacesa, a pattir de la fecha en la que el
Aumento de Capital se declare suscrito y desembolsado por el Consejo de Administracion o,
por delegacion, por la Comision Ejecutiva Delegada. En particular, cabe citar los siguientes
derechos, en los términos previstos en los estatutos sociales vigentes:

Derecho al dividendo

- Fecha o fechas filas en las gue surpen los derechos

Ias Acciones Nuevas gozan del derecho a participar en el reparto de las ganancias sociales y
en el pattimonio resultante de la liquidacién en las mismas condiciones gue las restantes
acciones en circulacion, concediendo a sus titulares derecho a percibir las cantidades a cuenta
de dividendos y dividendos complementarios que se satisfagan a partir de la fecha en la que el
Aumento de Capital se declare suserito y desembolsado por el Consejo de Administracion o,
por delegacion, por la Comisién Ejecutiva; y, al igual que las demas acciones gue componen
¢l capital social, no tienen derecho a percibir un dividendo minimo por ser todas ellas
ordinarias.
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- Plazo desnuds del cual caduca el derecho a los dividendos v _una indicacidn de la
persona en cuvo favor actiia la caducidad

Los rendimientos que produzcan los valores se haran efectivos a través de Iberclear y sus
Briilades Participantes, siendo el plazo de prescripeion del derecho a su cobro, el de cinco
afios, de acuerdo con lo establecido en el articulo 947 del Cédigo de Comercio. El
beneficiario de los derechos prescritos serd Metrovacesa.

- Restricciones v procedimientos de dividendos para los 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 aplicacién (véase el apartado
4.11.1 de la presente Nota). .

- Tasa de dividendos o método para su cdlenlo, periodicidad v caracter acumulativo ¢ no
acumulative de los pagos

Las Acciones Nuevas, al igoal que las demds acciones que componen el capital social, no
incorporan derecho a ningln dividendo fijo. Por lo tanto, el derecho al dividendo de dichas
acciones surgird Gnicamente & partir del momento en que la Junta General de Accionistas o,
en su caso, el Consejo de Administracién de Metrovacesa acuerde un reparto de las ganancias
sociales.

Derecho de asistencia y voto en las Juntas Generales

Las Acciones Nuevas conferivdn a sus titulares el derecho de asistir y votar en las Juntas
Generales y el de impugnar los acuerdos sociales. De conformidad con el iHimo pérrafo del
artiendo 5 de los Estatutos Sociales “Para asistiv a la Junta General, serd menester acreditar
la legitima titularidad ol menos de diez acciones. Los tulares de acciones que no alcancen la
citada cifra podrén agruparse para concurrir o la Junta General, bajo una sola
representacion”.

1a titularidad de estas acciones debers figurar inscrita en el registro contable correspondiente
con cinco (5) dias de antelacion respecto de la fecha séfialada para la celebracion de la Junta
General de Accionistas. El articulo 5 de los Estatutos Sociales establece asimismo que “Cada’

dccion confiere a su titular o representante el derecho a un voto”.

El voto de las propuestas sobre puntos comprendidos en el orden del dia de cualquier clase de
Junta General podra delegarse o ejercitarse por el accionista mediante correspondencia postal,
electrénica o cualquier otro medio de comunicacién a distancia, siempre que se garanfice
debidamente la identidad del sujeto que ejerce su derecho de voto, ¥ ello en los términos
previstos en el Reglamento de la Junta General.

Derecho de suscripcion preferente en la emisién de nuevos titulos

Todas las acciones de Metrovacesa confieren a su titular, en los términos establecidos por el
articulo 158 de la Ley de Sociedades Andnimas ¢l derecho de suseripeidn preferente en los
aumentos de capital con emisién de nuevas acciones (ordinarias o privilegiadas) y en la
ermisién de obligaciones convertibles en acciones, salvo exclusion del derecho de suscripcin
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preferente de acuerdo con el articulo 159 de Ia Ley de Sociedades Anénimas. Asimismo,
1odas las acciones de la Sociedad confieren a sus fitulares el derecho de asignaci6n gratuita en
los aumentos de capital con cargo a reservas.

Derechos de participacion en los beneficios del emisor

Las Acciones Nuevas conferirdn a sus titulares, a paztir de Ia fecha en que el Aumento de
Capital se declare suscrito y desembolsado por el Consejo de Admimistracién o, por
delegacion, por la Comisién ejecutiva, el derecho a participar en el reparto de las ganancias
sociales, en las mismas condiciones que las restantes acciones en circulacién en dicha fecha.

Derechos de participacion en cualguier excedente en caso de liguidacion

Las Acciones Nuevas conferirdn a sus titulares, a partir de la fecha en que el Aumento de
Capital se declare suscrito 'y -desembolsado por ‘el Consejo” de Administracién o, por
delegacién, por la Comision ejecutiva, el derecho a participar’ en el reparto del patrimonio
resultante de la Hquidacién, en las mismas condiciones que las restantes acciones en
circulacién en dicha fecha.

Derecho de informacion

Las acciones representativas del capital social de Metrovacesa conferirdn a su titular el
derecho de informacion recogido en el articulo 48.2 d) de Ja Ley de Sociedades Anénimas.
Asimismo, y de conformidad con lo dispuesto en relacion con el derecho de informacion en el
articulo 112 de la Ley de Sociedades Andnimas y el artfculo 21 de los Estatutos Sociales,
otorgarén los siguientes derechos:

- Hasta el séptimo dfa anterior al previsto para la celebracion de la junta, los accionistas
podrén solicitar de los administradores, acerca de los asuntos comprendidos en el orden
del dfa, las informaciones o aclaraciones que estimen precisas, o formular por escrito las
preguntas que estimen pertinentes. Los accionistas podran solicitar informaciones ©
aclaraciones o formular pregunias por escrito acerca de la informacion accesible al
piblico que se hubjera facilitado por la Sociedad a la Comisién Naciopal del Mercado
de Valores desde 1a celebracién de la Gltima Junta General. Los administradores estarén
obligados a facilitar la informacién por escrito hasta el dia de la celebracion de la Junta
General. ‘

. Durante la celebracion de la Junta General, los accionistas de la Sociedad podrén
solicitar verbalmente las informaciones o aclaraciones que consideren convenientes
acerca de los asuntos comprendidos en el orden del dia y, en caso de no ser posible
satisfacer e derecho del sccionista en ese momento, Jos administradores estaran
obligados a facilitar esa informacion por escrito denfro de los siete dias signientes al de
la terminacion de la junta.

_ Los administradores estardn obligados a proporcionar la informacién solicitada al
amparo de los dos apartados anferiores, salvo en los casos en que, a juicio del
Presidente, la publicidad de la informacion solicitada perjudique los intereses sociales.
No procederd la denegacién de informacion cnando la solicitud esté apoyada por
accionistas que representen, al menos, Ja cuarta parte del capital social.
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Adicionalmente, los accionistas gozan de Jos demds detechos de informacién que se
establecen en la Ley de Sociedades Andnimas para los supuestos de modificacién de
estatutos; ampliacién y reduccién del capital social; aprobecién de las cuentas anuales;
emision de obligaciones convertibles o no en acciones; fransformacion; fusién y escision;
disolucién y Hquidacion de la sociedad y otros actos u operaciones societarias.

Ademss, Ta Sociedad facilitard la informacién exigida por las disposiciones vigentes para las
sociedades cuyas acciones cotizan en Bolsa, y cumplité con los deberes de informar al ptblico
de todo hecho o decision que pueda influir de manera sensible en la cotizacion de las
acciones.

4.6, Ln €l caso de nuevas emisiones, declaracion de las resoluciones, autorizaciones y
aprobaciones en virtud de Jas_cuales los valores han sido v/o _seran creados o
emitidos ' : o ‘

1.a Junta General Crdinaria de 2007, celebrada en primera convocatoria el 28 de junio, aprobé
bajo ¢l punto Noveno del Orden del Dia, el acuerdo de Aumento de Capital en los términos
que se transcriben literalmente a continuacién:

<4 CUERDO NOVENO.- Referido al Noveng de los puntos del Orden del Dina: Aumento
del copital social, corn devecho de suscripcion preferente, por un importe nominal de
33.000.000 euros, mediante la emisién y puesta en civculacion de 22,000.000 acciones
ordinarias de 1,50 euros de valor nominal cade una, de la misma clase y serie que los
actualmente en civewlacién vy representadas mediante anotaciones en  cuenlo,
consistiendo la contraprestacion del aumento en aportaciones dinerarias, incluyendo un
tramo de compensacién de créditos, todo elic con el fin de incrementar, en caso
necesario, los recursos propios para ejecutar la reduccion prevista bajo el punto 8° del
orden del dia. Delegacion en el Consejo, autorizdndole para delegar a su vez en la
Comision Ejecutiva, de la facultad de determinar la fecha concreta en la que se ha de
Hevar a cabo ¢l aumento de capital y las condiciones del mismo en lo no acordado por la
Junta General y las demds facultades precisas para llevar a efecto el aumento de capital.
Modificacién del articulo 3° de los Estatutos sociales.

Se propone a la aprobacion de los sefigres gccionistas:

Se acuerda aumentiar el capital social de Metrovacesa, S.4. (“Metrovacesa” o la
“Sociedad”) por un importe nominal de 33.000.000 euros, mediante la emision y puesia
en circulacion de 22.000.000 acciones ordinarias de 1,50 euros de velor nomiral cada
una, de la misma clase y serie que las actuglmente en circulacion y representados
mediante anotaciones en cuenta, siendo la entidad encargado del registro contable la
Sociedad de Cestion de los Sistemas de Registro, Compensacion y Liguidacién de
Valores, S A. {(“Iberclear”).

L Tipo de emisidn

Las nuevas acciones se emitirdn @ un tipo de emision de 83,21 euros. Consecuerntemente,
las aeciones se emitivdn por su valor nominal de 1,50 ewros, con una prima de emision
por accicn de 81,71 euros.

2. Derecho de suscripcidn preferente
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Se reconoce o los accionistas, en los términos legalmente establecidos, el derecho de
suscripcion preferente de las nuevas acciones, en la proporcién de una (1) accion rueva
por cada cuatro con cinco (4,5) acciones antiguas que posear. Con el propésito de que
ol nimero de acciones a emitir menterga exactamente la proporcion de una (1) accion
nueva por cada enatro con cinco (4,5) acciones en cireulacion, los accionistas Alteco
Gestion y Promocidn de Marcas, S.L.U., y Mag-Impori, S.L., (entidades controladas
respectivamente por D. Joaguin Rivero Valcarce y D, Bougista Soler Crespo) revumcion &
los derechos de suscripcion preferente corvespondientes a siete mwillones ochocientas
seferta y seis mil quinientas freinfa y cualro (7.876.534) acciones de lg Sociedad (a
razén de tres millones novecientas treinta y ocho mil dosclenias sesenid y siete
(3.938.267) acciones cada uno), de las que son propietarios y que se cowmpromelen a no
transmitie hasta la completa ejecucion del aumento, manifestando su conformidad y
compromiso mediante su aprobacion del presente acuerdo. -

Tendrén derecho de suscripcidn preferente de las nuevas acciones todos los accionistas
de la Sociedad que aparezcan legitimados en los registros contables de Iberclear a las
24:00 hovas del dia bursdiil anterior al del inicio del Perfodo de Suscripcion Preferente
referido en el apartodo 3  siguiente. A cada accidn existente de Metrovacesa le
corresponderd un (1} derecho de suscripcion preferente. Serdn necesarios cuatro con
cinco (4,5) derechos de suscripcibn preferente para suscribiv una (1) accidn de
Metrovacesa.

Los devechos de suscripcibn preferente serdn transmisibles en las mismas condiciones
que las acciones de la Sociedad, en aplicacién de lo dispuesto en el articule 158.3 de la
vigente Ley de Sociedades Anonimas. Los indicados derechos podrdn ser negociados a
través del Sistema de Infercomexitm Bursdtil duromte el Perfodo de Suscripcion
Preferente referido en el apartado 3 siguiente.

3. Perfodo de Suscripcion Preferente

Las nuevas acciones podrdn ser suscritas por los fitulares de los derechos de suscripeion
preferente a partir del dia siguiente ol de la publicacion del anuncio del aumento de
capital en el Boletin Oficial del Registro Mercantil (BORME) y durante un periode de 15
dias naturales, previa la verificacion y regisiro de lo documentacion correspondiente a
dicho aumento por parte de la Comisién Nacional del Mercado de Valores.

Una vez finalizado el Perfodo de Suscripcion Preferente, el Consejo de Administracion
podrd ofvecer durante un plazo adicional mdximo de 2 dias las acciones no suscritas &
aquellos accionistas que hayan manifestado a la Sociedad durante el Perfodo de
Suscripcién Preferente su intencién de suscribir acciones p que ademds hayan ejercitado
sus derechos de suscripcidn preferente durante el referido Periodo de Suseripcicn
Preferente.  Finalizada esta segunda vuella, cuya puesta en prdctica es facuitad del
Consejo o, por delegacién de éste, de la Comision Efecutiva, se declarard el qumento
suscrito y desembolsado, total © parcialmente, y, por consiguiente, cerrado, y se
modificard la redaccion del articulo 3 de los Estatutos sociales para reflejar lo nueva
cifva del capital social y nimero de acciones resultantes.

4 Tramos del Aumento de Capital v Desembolso
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El desembolso infegro del valor nominal y de la correspondiente prima de emision de
cada nueva accidn suscrita se realizard en dos framos!

a) el primer tramo (cuyo fmporte asciende a 500 millones de ewros contra 6.008.893
nuevas acciones), se desembolsard mediante compensacion de créditos. En
particular, los créditos a compensar derivan del principal  adeudado por
Metrovacesa a Cresa Patrimonial S.L. Unipersonol en virtud de dos préstamos
participatives (firmados el dia 16 de mayo de 2007 y abonados por lo wtima
entidad a la primera con fechas de 17 y 21 de mayo de 2007} por importe de 250
millowes cada uno. Dichos présiamos han sido concedidos con objelo de contribuir
a lo finonciacién de la adquisicion por el Grupo Metrovacesa del edificio que
constituye la sede corporativa del Banco FHSBC en Londres (Canary Wharf),
operacion que se cowsidera de gran interés estratégico para la Sociedad Los
créditos son vencidos, liquidos y exigibles y ast lo acredita la certificacion emitida
por el auditor de cuentas dé la Sociedad en virtud de los previsto en el articulo 156
de la Ley de Sociedades Andnimas.

by el segundo tramo (cuyo imporie asciende a 1.330.620.000 euros contra 15.991.107
nuevas acciones) se desembolsarg en ¢fectivo o metdlico, a fravés de las
correspondientes entidades participantes de Iberclear,

Una ver finalizado el Perfodo de Suscripcion Preferente, el Consejo de
Administracion podrd ofrecer durante un plazo adicional mdximo de 2 dias las
acciones no suscritas o aquellos accionistas que hayon manifestade a la Sociedad
durante el Perfodo de Suscripcin Preferente su intencion de suscribir acciones ¥
que ademés hayan ejercitado sus derechos de suscripcion preferente durante el
referido Periodo de Suscripcibn Preferente. Finalizada esta segunda vuelta, cuya
puesta en prdctica es facullad del Consgjo o, por delegacion de éste, de la
Comision Ejecutiva, se declarard el aumento suserito y desembolsado, total o
parcialmente, y, por consiguiente, cerrado, y se modificard la redaccidn del
articulo 3 de los Estatutos sociales para reflejar la nueva cifra del capital social y
ntimero de acciones resulfantes.

5. Finalidad del aumento.

La finalidad del presente auwmento de capital es proporcionar a la Sociedad, en caso
necesario, las reservas suficientes para ejecutar la reduccion de capital (la “Reduccidn
de Capital™) mediante oferta piblica de adquisicion de acciones propias (la “Qferta de
Canje”) relativa al punio 8° del orden del dia de esta misma Junta General.

6.  Compromisos del Grupo Sanahuja

En atencidén a la finalidad del aumento de capital, el accionista Cresa Paotrimonial, S.L.
Unipersonal, asume el compromiso firme ¢ irrevocable de desembolsar el aumento
mediante g compensacién de sus créditos derivados de los dos préstamos participativos
por importe de 250 millones de euros cada uno que tiene concedidos a la Sociedad,

Asimismo, D. Romdn Sanahuja Pons, en nombre propio y en nombre y representacion de
las entidades integrantes del Grupo Sanahja, asume el compromiso firme e irrevocable
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de suscribir y desembolsar en la segunda vuelta del aumento las acciones adicionales
que resulten necesarias para que Melrovacesa cuente COn yeservas suficientes para la
ejecucién de la reduccion de capital mediante oferta piblica de edquisicion a la que se
refiere ol punto 8° del orden del dia, de manera que, efecutada la indicada Reduccién, el
patrimonio neto resultante seq al menos igual ol capital y demds partidas indisponibles
de los fondos propios.

Los compromisos indicodos en los dos pdrrafos precedentes estdn  unicamente
condicionados a que la Sociedad no cuente con reservas y resultados suficienfes para
ejecutar la reduccién de capital y la Oferta de Canje a que se refiere el punto 8° del
orden del dia, a la vista del resultado de la Oferta de Canje. Andlogamente, la cuantia de
los indicados compromisos se reducird enla medida necesaria, de forma gue dnicamente
se empleen para cubrir el eventual déficit de reservas contables y que, como resultado de
la Oferta de Canje y de la Reduccién de Capital, el patrimonio neto de Metrovacesa no
resulte ser inferior ol capital social y demds partidas indisponibles de los fondos propios.

7. C’oordinacio’n‘ del cafen&rz’o del aumeﬁro con el _de la oferta publica de
adquisicion

De conformidad con la findlidad descrita en el apartado 5 precedente, lo Sociedad
procederd a formular unos estados financieros intermedios cerrados con anterioridad a
la fecha de aprobacion del folleto explicative de la Oferta de Canje.

El proceso de efecucion del aumento de capital, mediante la publicacidn del anuncio
velativo al iniclo del Periodo de Suscripcion Preferente, habrd de dar comienzo, en su
caso, una vez finalizado el perfodo de aceptacion de la Oferfa de Canje.

La liquidacién de la Oferta de Canje no se completaré hasta la plena efecucion del
aumento de capital, salvo en el supuesto de que la Sociedad cuente a la citada fecha con
reservas y resultados suficientes para liguidar la Oferta de Canje y ejecular la
correlativa reduccién de capiial. Por consiguiente, y saivo si la Sociedad contfase con
reservas y vesultados suficientes para liguidar la Oferia de Canje y ejecutar la
correlativa reduccion de capital, el cambio de titularidad de las acciones de Metrovacesa
a favor de esta misma Socieded como consecuencia de la Oferta de Canje y la
consiguiente transmision a los aceptantes de las.acciones de Gecina gue se enfregardn
en canje no tendrd lugar hasta la inscripeion en el Registro Mercantil del aumento de
capital al gue este acuerdo se refiere.

8  Suscripeién incomplela

De conformidad con lo previsto en el articulo 161.1 de la Ley de Sociedades Anbnimas,
se prevé expresamente la posibilidad de suscripcion incompleta del aumento, en cuyo
caso el importe de la emision quedard reducido a la cantidad efectivamente suscrila.

¢ Derechos de las nuevas gcciones

Las nuevas acciones conferirdn a su titular, a partir de la fecha en que el aumento se
declare suscrito y desembolsado por el Consejo de Administracion o, por delegacidn, por
la Comision Ejecutiva, los mismos derechos que las acciones de Metrovacesa en
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circulacién en dicha fecha. En particular, los adquirentes de las nuevas acciones tendrdn
derecho a percibir las contidades a cuenta de dividendos y dividendos complementarios
gue se satisfagan a partiy de la fecha indicada a los accionistas de Metrovacesa.

10 Admision a cotizacion

Se acuerda solicitar la admision a negociacion de las nuevas acciones que en Su caso se
emitan en las Bolsas de Madrid, Barcelona, Bilbao y Valencia, a través del Sistema de
Interconexién Bursdtil (mercado continue), con sometimiento a las normas que existan o
puedan dictarse en la materia y especialmente sobre cortratacion, permanencia y
exclusion de la negociacion. :

4 los efectos de lo dispuesto en el articulo 27 del Reglamento de Bolsas de Comercio, se
hace constar expresamente que en easo de que se solicitase posteriormente la exclusion
de la cotizacion de las acciones de Metrovacesa, ésta se adoptara con las mismas
formalidades a que se refieve dicho articulo y, en tal supuesto, se gorantizard el interés
de los accionistas que se opongan o no voten el acuerdo, cumpliendo los requisitos
establecidos en la Ley de Sociedades Andnimas y disposiciones concordantes, todo ello
de acuerdo con lo dispuesto en el citado Reglamento de Bolsas de Comercio, la Ley del
Mercado de valores y disposiciones que la desarroilen.

11, Informacidn puesta a disposicidn de los accionistas

La adopcidn del presente acuerdo se ha reclizado previa puesta a disposicion de los
accionistas de la propuesta e informe justificativo de los administradores ¢n
cumplimiento de lo previsto en la Ley de Sociedades Andnimas. Se ha puesio asimismo a
disposicion de los accionistas, desde lo fecha del anuncio de la convocatoria y en Ia
forma establecida en la letra ¢) del apartado primero del articulo 144 de la Ley de
Sociedades Anbnimas, una certificacién del auditor de cuentos de la Sociedad que
acredita que, una ver verificada la contabilidad social, resultan exactos los datos
ofecidos por los administradores sobre los préstamos participativos referidos en el
apartado 4 precedente.

12, Condiciones

El presente acuerdo de aumento de capitol queda sujeto e que la Junta General de
Metrovacesa apruebe la reduccién de capital que se le somete bajo el punto 8° de su
orden del dia.

12 Delesacion de facultades

Al omparo de lo establecido en el articulo 153.1.a) de lu Ley de Sociedades Anénimas, se
acuerda facultar al Consefo de Administracion (autorizdndole para delegar a su vez en
la Comisién Ejecutive, con expresa facultad de sustitucion), para que, deniro del plezo
mdximo de un afio a contar desde la fecha del acuerdo de la Junta. y con arveglo a las
condiciones indicadas en los pdrrafos precedentes, determine la fecha concreta en la que
se ha de Hevar a cabo el aumento de capital y las condiciones del mismo en lo no
acordado por la Junta General en los términos que tenga por convenientes para el buen
fin de la operacion.
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Si. transcurrido el indicado plazo de un afio y siempre y cuondo la Sociedad hubiese
contado con reservas contables suficientes para liguidar la Oferta de Canje y la
corvelativa Reduccion de Capital, no se hublese efecutado este acuerdo, quedard el
rismo sin vigor ni efecto.

Tendrd asimismo el Consejo, que estard a su vez endorizado para delegar, con expresa
facultad de sustitucion, en la Comisién Efeculiva, cuantas Jfocultades sean necesarias
para levar a buen término el aumento de copital 'y realizar lus formalidades
consiguientes pudiendo comparecer ante las autoridades y organismos ptiblicos de
cualquier jurisdiccion para realizar los actos y formalizar los documentos necesarios. En
especial, el Consejo de Administracién estard Sfacultade para:

@

(i

(i)

7

(¥

Interpretar, eclarar, complementar, desarrollar y ejecutar el presente acuerdo de
aumenio de capital y, en particulor, subsanar cuantos defectos, omisiones o errores
de fondo o de forma pudieran impedir el acceso de dicho acuerdo y sus
consecuencias ol Registro Mercantil, los registros oficiales de la Comisicn
Nacional del Mercado de Valores y cualesquiera otros, incluyendo lo adaptacion
de tales ceuerdos a la calificacién verbal o escrita del Registro Mercantil o de
cualesquiera otros funcionarios o autoridades o Instituciones competentes, asi
como day cumplimiento a cuentos requisitos puedan resultar legaimente exigibles
para su eficacia.

Declarar suscrito y desembolsado el capital social, incluso en el supuesto en que,
de conformidad con lo preceptuado en el articulo 161.1 de la Ley de Sociedades
Andnimas no se suscribieran la totalidad de los valores emitidos y tuviera lugar
una suscripeidn incompleta, pudiendo declarar cervado el aumento de capital en la
cuantia de las suscripciones efectuadas.

Redactar, suscribir y presentar ante la Comision Nacional del Mercado de Valores,
en los términos que considere mds apropiados, el folleto y cuantos suplementos al
wmismo sean en su caso precisos en relacién con la emisién de las acciones objeto
del presente acuerdo, asi como los demds documentos e informaciones que se
requieran en cumplimiento de lo dispuesto en la Ley 24/1 988, de 28 de julio, del
Mercado de Valores, en el Real Decreto 13]0/2005, de 4 de noviembre, y dermnds
normativa aplicable, solicitando su verificacion y registro y asumiendo la
responsabilidad por el contenido del folleto, con las mds amplias facultades para
adaptar toda la documentacidn referida a los requerimientos que, en Su caso,
pueda efectuar la Comisién Nacional del Mercado de Valores.

Realizor cuglquier declaracion, actuacion o gestién ante la Comisién Nacional del
Mercado de Valores, las Sociedades Rectoras de las Bolsas de Valores, o
Sociedad de Gestion de los Sistemas de Registro, Compensacion y Liquidacion de
Valores, S.4. (Iberclear), el Registro Mercantil, la Autorité des Marchés Financiers
Jramcesa y cualquier ofro organismo o entidad o registro, en relacién con el
aumernto de capital.

Redactar y publicar cuantos anuncios resulten necesarios o convenientes en
relacion con el aumento de capifal.
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(i} Otorgar, sin perjuicio de cualquier otro apoderamiento ya existente, cualesquiera
documentos publicos o privados sean necesarios o convenientes para la
formatizacion de la presente ampliacicn, realizando cuanios dactos sean precises @
tal fin.

(vii) En general, realizar cuontus gestiones y adoptar cuantos acuerdos resulten
necesarios o meramente convenientes para, afendido lo acordado por la Junta,
ejecutar y completar la ompliacidn de capital.

(viit) Modificar el articulo 3° de los Estatutos sociales, adaptindolo a la nueve cifra del
capital social resultante en funcion del importe definitivo del aumento.

(i) Delegar cualesquiera de las fucultades conferidas en el presente acuerdo en favor
de la Comisicn Ejecutiva, con expresa faculiad de sustitucion en cualquiera de sus

integrantes.”

Bl Aumento de Capital objeto de la presente Nota no precisa de autorizacién i
pronunciamiento administrativo previo distinto de la aprobacion y registro del Folleto del que
la presente Nota es patte integrante por parte de la CNMV.

4.7. En caso de nuevas emisiones, fecha prevista de emisién de los valoxes

La ejecucién del Aumento de Capital tendré lugar una vez se complete el plazo de aceptacidn
de 1a Opa de Reduccidn y antes de su liquidacion. Véase para mayor informacion el apartado
5.1.3 posterior.

Una vez desembolsada la ampliacién de capital y, en cuanto al segundo framo del Aumento
de Capital s¢ refiere, expedido el certiffcado acreditativo del ingreso de los fondos en una
cuenta bancaria abierta a nombre de Metrovacesa en la Entidad Agente (segln se define este
termino en ¢l apartado 5.1.3 posterior), el Consejo de Administracién o, por delegacion, la
Comisién Ejecutiva, se declarara cerrada, suscrita y desembolsada la ampliacién de capital y
se procederé a otorgar la correspondiente escritura piiblica, para su posterior inscripcion en el
Registro Mercantil de Madrid. La fecha de otorgamiento de esta escrifura se considerard la
fecha de la emision de las Acciones Nuevas.

Efectuada la inscripcién en el Registro Mercantil, se hara entrega de la escritura de
ampliacién de capital a Ja CNMV, Therclear v a la Bolsa de Madrid.

Fl mismo dfa de la inscripeion en el registro central a cargo de Iberclear se practicarin por las
Entidades Participantes las correspondientes inscripciones en sus registros contables a favor
de los suscriptores de las Acciones Nugvas objeto del Aumento de Capital.

4.8. Descripcidn de cualquier restriccion sobre la libre fransmisibilidad de Jos valores

No existen restricciones a la libre transferibilidad de las acciones de Mefrovacesa.
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4.9. Indicacion de la existencia de cualguier oferfa obligatoria de adquisicién v/o
normas de refirada v recompra obligaforia en relacién con los valores

48.1. Opa de Reduccién

A la fecha de aprobacién y regisiro de la presente Nota, Metrovacesa ha formulado una oferta
piiblica de adquisicion dirigida a todos los accionistas de 1a Sociedad que ha sido autorizada
por Iz CNMYV en fecha 19 de septiembre de 2007 (tal y como ha sido definida, la Opa de
Reduccién). La indicada Opa se formula en el seno de la Reduccién de Capital mediante la
adquisicién y posterior amortizacion de acciones propias al amparo de lo sefialado en el
articnlo 170 de la Ley de Sociedades Andnimas y en el articulo 12 del Real Decreto
1066/2007. La Reduccién de Capital se extiende sobre un total de 64.539.382 acciones de la

Sociedad, representativas del 60,39 % de su capital social.

La contraptestacién ofrecida por Metrovacesa consiste en acciones de la sociedad francesa
(ecina, S.A., de la gue Metrovacesa en la actualidad ostenta 42.566.410 acciones,
representativas de un 68,36% de su capital. A los efectos de la oferta, cada aecion de
Metrovacesa se valorard a 75,67 € y cada aceién de Geocina a 129,36 €. De conformidad con
Jos valores indicados, la ecuacion de canje es de 0,584957 acciones de Gecina por cada accidn
de Metrovacesa.

El primero de los anuncios de la Opa de Reduccitn se publict el dia 21 de septiembre, por lo
que el plazo de aceptacion dicha oferta, de un mes de duracién, comenzd primer dia habil
bursatil posterior (24 de septiembre) y finalizara & las 24:00 horas del dia 24 de octubre de
2007. Bl régimen juridico de las ofertas piiblicas de adquisicién se rige por el articulo 12 del
Real Decreto 1066/2007, de 27 de julio, sobre Régimen de las Ofertas Pablicas de
Adquisicidn de Valores y demés normativa complementatia,

La Opa de Reduccitn se incardina dentro del Acuerdo de Separacién suscrito entre los
accionistas de referencia de la Sociedad, y que contempla la ejecucién de diversas
operaciones corporativas encaminadas a hacer efectiva separacién de sus intereses en el
Grupo Metrovacesa. Las operaciones corporativas que deberén cjecutarse fanto en Francia
como en Espafia se describen en ¢l Capitulo IV del Folleto de la Opa de Reduccién, aprobado
el 19 de septiembre de 2007,

4.9.2. Segunda Opa sobre Metrovacesa

De conformidad con los términos del Acuerdo de Separacion, el Grupo Sanahuja procederd a
formular una oferta piblica de adquisicién de valores sobre el 100% de las acciones de
Metrovacesa, inmediatamente después de procederse a Ia liguidacién de la Opa de Reduccitn
(Segunda Opa sobre Metrovacesa).

La Segunda Opa sobre Metrovacesa tiene el carécter de opa obligatoria y ¢l precio ofrecido
como contraprestacion tendrd la consideracion de precio equitativo en los términos del Real
Decreto 1066/2007.

A estos efectos, debe sefialarse que Cresa, sociedad perteneciente al Grupo Sanahuja, ha

suscrito un contrato de equity swap con BBVA, en virtud del cual BBVA adquirio, en el
periodo comprendido entre el 2 y 21 de mayo de 2007, 61.587 acciones de Metrovacesa con
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¢l objeto de atender la fiquidacién del mismo. Las acciones adquiridas por BBVA han sido
comunicadas por Cresa el registro de participaciones significativas de la CNMYV al considerar
que, en virtud de dicho contrato de equity swap, deben ser comunicadas por P. Romén
Sanshuja Pons en los términos del Real Decreto 377/1991, de 15 de rmsrzo, sobre
comunicacién de parficipaciones significativas, ya que la totalidad de sus derechos
econdmicos corresponden a Cresa.

El precio més alto pagado por estas acclones en el transcurso de dichas compras es de 85,70
euros por accién. Las operaciones fueron realizadas con anterioridad al pago del dividendo
realizado por Metrovacesa el dia 5 de julio de 2007, por importe de 2,5 euros brutos por
accién. En consecuencia, en la medida en que entre la fecha del Folleto de la Opa de
Reduccion v el amuncio de la Segunda Opa sobre Metrovacesa sobre el 100% del capital
social de la Sociedad, Cresa o cualquier sociedad del Grupo Senahuja no lleve a cabo
operaciones sobre acciones de Metrovacesa a un precio superior, distintas de la suscripcion de
acciones en el seno del Aumento de Capital, de conformidad con lo dispuesto en el artfeulo 2
del Real Decreto 1066/2007, el precio de la Segunda Opa sobre Metrovacesa no podrd ser
inferior a 83,21 euros por accién, por ser este el precio mas alto pagado por el Grupo
Sanahuja o persona que actte concestadamente con él en los doce meses previos al anuncio de
esa oferta piblica de adquisicién, que estd previsto formularse inmediatamente después de
procederse a la liguidacion de la Opa de Reducei6n v, en todo caso, dentro del plazo de un
mes desde la liquidacion de dicha Opa de Reduccién.

El Grupo Sanahuja ha comunicado que se ha comprometido a realizar la oferta a 83,21 euros
por aceidn, precio que es coincidente con el acordado por las partes en el Acuerdo de
Separacién.

4.19. Indicacion de las ofertas piiblicas de adquisicién realizadas por_terceros sobre el
capital del emisor, gue se hayan producide durante el ejercicio anterior v el actual,

Debe declararse el precio o las condicienes de canje de estas ofertas v su resultado

Salvo en relacién con la Opa de Reduccidn ya formulada y la prevista Segunda Opa sobre
Metrovacesa antes indicadas, en el ejercicio 2007 actual, Metrovacesa no ha sido objeto de
ofertas piiblicas de adquisici6n.

En el ejercicio 2006 precedente, Metrovacesa fue objeto de las siguientes ofertas piiblicas de
adgnisicion:

(i)  Oferta piblica formulada por Cresa Patrimonial, S.L.

El 11 de mayo de 2006 fue autorizeda una. oferta piblica de adquisicién presentada por Cresa
Patrimonial, S.L. (sociedad perteneciente al Grupo Sanahuja) sobre el 20% del capital secial
de Metrovacesa, esto e, 20.357.435 acciones de Ja Sociedad.

Cresa Patrimonial, 8.L. ofrecié como contraprestacion a los accionistas la cantidad de 78,10
euros por aceion,

La oferta fue aceptada por un mitmero total de 15.595.988 acciones, que representaban un
76,61% de las acciones a las que se dirigi6 la oferfa y ¢l 15,32% del capital social de
Metrovacesa. La oferta no estaba condicionada a la adquisicion de un nimero minimo de
acclones.
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iy Oferta plblica formulada por Alteco Gestidn y Promocién de Marcas, S.L.U, v Mag-
Import. S.L.

El 28 de julio de 2006 fue antorizada una oferta publica de adquisicién de valores presentada
por las sociedades Alteco Gestion y Promocién de Marcas, S.L.U. y Mag-Tmport, S.1. sobre
un 26% del capital social de Metrovacesa, esto es, 26.464.666 acciones de la Sociedad.

Alieco Gestién y Promocién de Marcas, S.L.U. vy Mag-Import, S.L. ofrecieron como
contraprestacién a los accionistas la cantidad de 80 euros por accidn.

La oferta fue aceptada por un nimero total de 24.428.675 acciones, que representaban un
92,31% de Jas acciones a las que se dirigié la oferia y el 24% del capital social de
Metrovacesa. Bsta oferta, que fue competidora de la presentada por el Grupo Sanghuia,
tampoco estaba condicionada a la adquisicién de un ntimero minimo, de acciones.

4.11. Por lo que se refiere al pais de origen del emisor v al pais o paises en Jos que se est4
haciendo la oferta o se busca la admisién a cotizacion

4151, Informacién sobre los impuestos sobre la renta de los valores retenidos en
origen

Se facilita 2 continuacién una descripeion general, de acuerdo con la legislacion espafiola en
vigor (incluyendo su desarrollo reglamentario) a la fecha de aprobacitn de la presente Nota,
del régimen fiscal aplicable a la adquisicibn, titularidad y, en su ¢aso, posterfor transmisién de
las Aociones Nuevas de Metrovacesa a que se refiere fa presente Nota.

Debe tenerse en cuenta que el presente anédlisis no explicita todas las posibles consecuencias
fiscales de las mencionadas operaciones ni el régimen aplicable a todas las categorfas de
accionistas, algunos de los cuales (como por efemplo las enfidades financieras) pueden estar
sujetos a notmas especiales. Asimismo, la presente descripeion {ampoco tiene en cuenta los
regimenes tributarios forales en vigor, ni Ja normativa aprobada por las distintas Comunidades
Auténomas gue, respecto de deferminados impuestos, podria ser de aplicacion a los
accionistas.

Por tanto, se aconseja a los accionistas que consulten con sus abogados o asesores fiscales,
quienes les podrén prestar un asesoramjento personalizado a Ja vista de sus circunstancias
particulares. Del mismo modo, los accionistas habrén de estar afentos a los cambios que la
legislacién vigente en este momento O Sus criterios de interpretacién pudieran sufyir en el
futuro.

(A) Imposicién indirecta en la adquisicion ¥ transmisién de las Acciones Nuevas

La adquisicion y, en su caso, ulterior transmision de las Acciones Nuevas estard exenta del
Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados y del Impuesto
sobre el Valor Afiadido.
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(B) Imposicién directa derivada de 1a Gtularidad v posterior fransmisién de las Aceciones
Nugvas

(1)  Accionistas residentes en lerritorio espafiol

El presente apartado analiza el tratamiento fiscal aplicable a los accionistas que sean los
beneficiarios efectivos de las Acciones Nuevas de Metrovacesa y que sean tanto residentes en.
tegritorio espafiol, como no residentes contribuyentes por el Impuesto sobre la Renta de no
Residentes (en adelante, el “IRuR™) que actien a través de establecimiento permanente en
Espafia, asi como a Jos accionistas personas fisicas residentes en otros Estados miembros de la
Unién Buropea (siempre que no lo sean de un territorio calificado como parafso fiscal) e
jgualmente contribuyentes por el IRnR, que opten por ributar en calidad de contribuyentes
por el Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas (en adelante, ¢l “ERPF™), de acuerdo
con lo previsto en el articulo 46 del texto refundido de la Ley del IRnR.

Se considerardn accionistas residentes en Espafia, a estos efectos, sin perjuicio de lo dispuesto
en los Convenios para evitar la Doble Imposicion {en adelante, los “Convenioy™) firmados
por nuestro pais, las entidades residentes en territorio espafiol conforme al articulo 8 del fexto
refundido de la Ley del Impuesto sobre Sociedades (en adelante, el “TRLIS™) aprobado por el
Real Decreto Legislativo 4/2004, de 5 de marzo, y las personas fisicas que tengan su
residencia habitual en Espafia, tal y como se define en el articulo 9.1 de la Ley 35/2006, de 28
de noviembre, del Impuesto sobre Ja Renta de las Personas Fisicas y de modificacion parcial
de las Leyes de los Impuesios sobre Sociedades, sobre la Renta de no Residentes y sobre el
Patrimonio (en adelante, la “Ley del JRPE”), asi como los residenfes en el extranjero
miembros de misiones diplomaticas espafiolas, oficinas consulares espafiolas v olros cargos
oficiales, en los términos del articulo 10.1 de la mencionada norma. Igualmente, tendran la
consideracion de accionistas residentes en Espafia a efectos fiscales las personas fisicas de
nacionalidad espafiola que, cesando su residencia fiscal en Espafia, acredifen su nueva
residencia fiscal en un parafso fiscal, fanto durante el periodo impositivo en el que se
produzea el cambio de residencia como en los cuatro siguientes.

En el caso de personas fisicas que adquieran su residencia fiscal en Espafia como
consecuencia de su desplazamiento a territorio espafiol, podré optarse por tributar por el [RnR
duranie el perfodo en que se efectie ¢l cambio de residencia y'los cinco siguientes siempre
que se cumplan los requisitos previsios en el articulo 93 de la Ley del IRPF.

{a) Personas Fisicas
(a.1) Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas
(a.1.1) Rendimientos del capital mobilario.

De conformidad con el articulo 25 de la Ley del JRPF, tendrén la consideracion de
rendimientos del capital mobiliatio, entre otros, los dividendos, las primas de asistencia a
juntas, los rendimientos derivados de la constitucién o cesién de derechos o facultades de uso
o disfrute sobre las Acciones Nuevas y, en general, las participaciones en los beneficios de
Metrovacesa asi como cualquier otra utilidad percibida de dicha entidad en su condicion de
accionista.
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Los rendimientos del capital mobiliario obtenidos por los accionistas como consecuencia de la
Stularidad de las Acciones Nuevas se integraran por el rendimiento neto resultante de deduciz,
en su caso, los gastos de administracion y depbsito de su importe bruto, en la base imponible
del ahorro del ejercicio en que sean exigibles para su perceptor, gravandose al tipo fijo del
18% y sin que pueda aplicarse ninguna deduccion para evitar la doble imposicion,

No obstante, de conformidad con lo previsto en el apartado y) del articulo 7 de la Ley del
IRPE, estarsn exentos en el IRPF, con el limite de 1.500 euros anuales, 1os dividendos, primas
de asistencia a juntas y participaciones en los beneficios de la Sociedad, as{ como los
rendirnientos procedentes de cuslquier clase de acfivos, excepto la entrega de acciones
liberadas, que, estabtariamente o por decision de los drganos sociales, faculten para participar
en los beneficios de la Sociedad.

Asimismo, los accionistas soportardn con cardcter general una retencitn, a cuentz, del IRPF,
dsl 18% sobre el importe fntegro del beneficio distribuido. La retencién a cuenta seré
deducible de la cuota Hquida del referido impuesto y, en caso de insuficiencia de ésta, dard
hugar a las devoluciones previstas en el articulo 103 de la Ley del IRPF.

(2.1.2) Ganancias y pérdidas patrimoniales

Las variaciones en el valor del patrimonio de los contribuyentes por el IRPF que se pongan de
manifiesto con ocasi6n de cualquier alteracion de dicho patrimonio darén lugar a ganancias o
pérdidas patrimoniales que, en el caso de la transmisién a titulo oneroso de los valores que se
emiten, se cuantificardn por la diferencia negativa o positiva, respectivamente entre el valor
de adquisicién de estos valores y su valor de transmisién, que vendré determinado (i) por su
valor de cotizacién en la fecha en la que se produzcea dicha transmisién o (if) por el precio
pactado cuando sea superior a dicho valor de cotizacion.

Tanto el valor de adquisicién como el de transmisién se incrementard © minotrard,
respectivamente, en los gastos y tributos inherentes a dichas operaciones.

Las ganancias o pérdidas patrimondales que se pongan de manifiesto como consecuencia de
las fransmisiones de las Acciones Nuevas Hevadas a cabo por los accionistas se integrardn en
sus respectivas bases imponibles del ahorro del ejercicio en que tenga lugar la alteracion
patrimonial, gravandose al tipo fijo del 18% con independencia del perfodo durante ¢l cual se
hayan generado. ‘ :

Finalmente, determinadas pérdidas derivadas de transmisiones de los valores suscritos no se
computaréan como pérdidas patrimoniales cuando se hayan adquirido valores homogéneos
dentro de los dos meses anteriores o posteriores a la fecha de la fransmisién que originé la
pérdida. Las perdidas patrimoniales se integrardn a medida que se transmitan Jos valores que
permanezoan en el patrimonio del contribuyente.

(a.2) Impuesto sobre el Patrimonio

Los accionistas personas fisicas residentes en tertitorio espafiol, de conformidad con lo
dispuesto en ¢l articulo 9 de la Ley del IRPF, estin sometidos al Impuesto sobre el Patrimonio
(en adelante, el “IP") por la totalidad del pairimonio neto de que sean titulares a 31 de
diciembre de cada afio, con independencia del lugar donde estén situados los bienes o puedan
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ejercitarse los derechos. Sin perjuicio de la normativa especifica aprobada, en su caso, por
cada Comunidad Auténoma, la Ley 1971991, de 6 de junio, fija a estos efectos un minimo
exento de 108.182,18 euros para el ejercicio 2007, y una escala de gravamen cuyos tipos
marginales oscilan entre el 0,2% ¥ el 2,5%.

Existirs obligacion de presentar declaracion por este impuesto siempre que la base imponible
del sujeto pasivo resulte superior al minimo exento antes citado o cuando, no déndose esta
circunstancia, el valor de sus bienes o derechos resulte, para el afio 2007, superior a
601.012,10 euros. A tal efecto, aquellas personas fisicas residentes a efectos fiscales en
Espafia que adquieran Acciones Nuoevas y que estén obligadas a presentar declaracion por el
[P, debersn declarar las Acciones Nuevas que posean 2 31 de diciembre de cada afio, las
cuales se computarn segtin el valor de negociacién media del cuarto trimestre de dicho afio,
Bl Ministerio de Economia y Hacienda publica anualmente diche cotizacién media.

(a.3) Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones

Las transmisiones de acciones a titlo lucrativo (por causa de muerte o donacién) en favor de
personas fisicas residentes en Espafia estdn sujetas al Impuesto sobre Sucesiones y
Donaciones (en adelante, el “ISD”) en los términos previstos en la Ley 29/1987, de 18 de
diciembre, siendo sujeto pasivo el adguirente de las Acciones Nuevas y sin perjuicio de la
normaliva especifica aprobada, en sn caso, por cada Comunidad Auténoma. El tipo
impositivo aplicable sobrs la base liguidable oscila entre €] 7,65% y el 34%; una vez obtenida
Ia cuota integra, sobre la misma s¢ aplican determinados coeficientes multiplicadores en
funcion del patrimonio preexistente y del grado de parentesco del adquirente, pudiendo
sesultar finalmente un tipo efectivo de gravamen de entre un 0% y un 81,6% de la base
imponible.

(b) Sujetos pasivos del Impuesto sobre Sociedades
(b.1) Dividendos

Los sujetos pasivos del Impuesto sobre Sociedades (en adelante, el “IS™) o los que, siendo
contribuyentes por el IRnR, actien en Espafia a través de establecimiento permanente,
integrarén en su base imponible el importe integro de los dividendos o participaciones en
beneficios percibidos como consecuencia de la tinlaridad de los valores suscritos, asf como.
Jos gastos inherentes a la participacion, en la forma prevista en e articulo 10 y siguientes del
TRIIS.

Siempre que no se dé alguno de los supuestos de exclusion previstos en e} articulo 30 del
TRLIS, los sujetos pasivos de dicho impuesto tendran derecho a una deduccion del 50% de la
cuota integra que corresponda a la base imponible derivada de los dividendos o
participaciones en beneficios obtenidos, a cuyos efectos se considerard que la base imponible
es ¢l importe integro de los mismos.

La deduccion anterior serd del 1006% cuando, cumplidos los restantes requisitos exigidos per
la norma, los dividendos o participaciones en beneficios procedan de uma participacién,
directa o indirecta, de al menos el 5% del capital, y siempre que ésta se hubiese posefdo de
manera ininterrumpida durante el afio anferior at dia en que sea exigible el beneficio que se
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distribuya o, en su defecto, gue se mantenga durante el tiempo que sea necesario para
completar el afio.

Asimismo, los sujetos pasivos del IS soportardn una retencion, a cuenta del referido impuesto,
del 18% sobre el imporie integro del beneficio distribuido, salvo que les resulte aplicable
alguna de las exclusiones de retencién previstas por la normativa vigente, entre la que cabe
sefialar la posible aplicacién de la deduccién por doble imposicién del 100% de los
dividendos percibidos, en cuyo caso no se practicard retencion alguna, siempre que se haya
cumplido ¢l requisito de tenencia ininterrumpida durante el afio anterior al dia en gue sea
exigible el beneficio que se distribuya. La retencién practicada serd deducible de la cuota del
IS y, en caso de insuficiencia de ésta, dard lugar a las devoluciones previstas en el articulo 139
del TRLIS.

(b.2) Rentas derivadas de la transmision de lds Acciones Nuevas

El beneficio o la pérdida derivados de la transmision onerosa o Jucrativa de las acciones, o de
cualquier otra alteracién patrimonial relativa a las mismas, se integrard en la base imponible
de los sujetos pasivos del IS, o contribuyentes por el IRnR que actien a través de
establecimiento permanente en Espafia, en la forma prevista en el articulo 10 v siguientes del
TRLIS.

Asimismo, en los términos previstos en el articulo 30.5 del TRLIS, ta transmision de acciones
por sujetos pasivos de este impuesto puede otorgar al transmitente derecho a deduccién por
doble imposicion. Ademés, el transmitente podré disfrutar de la deduccién por reinversion de
beneficios extraordinarios por la parte de renta que no se hubieta beneficiado de la deduccidén
por doble iraposici6n, siempre y cuando se cumplan con los términos y requisitos establecidos
en el articulo 42 del TRLIS.

Finalmente, en caso de adquisicién gratuita de las acciones por parte de un sujeto pasivo del
IS, l1a renta que se genere para éste tributard jgualmente de acuerdo con las normas de este
impuesto, no siendo apliceble el ISD.

(2)  Accionistas no residentes en tervitorio espafiol

Fl presente apartado analiza el fratamiento fiscal aplicable a los accionistas no residentes en
territotio espafiol que fengan Ja condicién de beneficiarios efectivos de las Acciones Nuevas,
excluyendo a aquellos que actien en territorio espafiol mediante establecimiento pernanente
y a quienes ejerciten la opeién de tributar como residentes en Espafia con arreglo a lo indicado
en el apartado (B)(1) anterior.

Se considerarén accionistas no residentes las personas fisicas que no sean conitibuyentes por
el IRPF y las entidades no residentes en territorip espafiol de conformidad con lo dispuesto en
el articulo 6 del texto refundido de la Ley del Impuesto sobre la Renta de no Residentes {en
adelante, e} “TRLIRnR”) aprobado por el Real Decreto Legislativo 572004, de 5 de marzo,

El régimen que se deseribe a continuacion es de caracter general, por lo que se deberén tener

en cuenta las particularidades de cada sujeto pasivo y las que puedan resultar de los
Convenios celebrados enire terceros pafses y Espafia.
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(a) Tmpuesto sobre la Renta de no Residentes
(a.1) Rendimientos del capital mobiliario

Los dividendos y otros rendimientos derivados de la participacién en los fondos propios de
una entidad, obtenidos por personas fisicas o entidades no residentes en Espafia que actiien a
estos efectos sin establecimiento permanente en dicho temitorio, estarin sometidos a
gributacion por el IRnR al tipo general de tribufacion del 18% sobre el importe integro
percibido. No obstante, estardn exentos los dividendos y paticipaciones en beneficios
mencionados en el apartado (B)1) (a.l.l) anteror obtenidos, sin mediacidn de
establecimiento permanente en Espafia, por personas fisicas residentes a efectos fiscales en la
Unién Europea o en paises o territorios con los que exisia up efectivo intercambio de
informacién fributaria, con el limite de 1.500 euros, computables durante cada afio natural,
Dicha exencidn no seré aplicable a los rendimientos obtenidos a través de paises o territorios
calificados reglamentariamente como paraisos fiscales. '

Adicionalmente y con carécter general, Metrovacesa efectuarg, en el momento del pago del
dividendo, una retencién a cuenta del IRnR del 18%.

No obstante, cuando en virtud de la residencia a efectos fiscales del perceptor resulte aplicable
un Convenio suscrito por Espafia o una exencitn interna, se aplicard, en su caso, el tipo de
gravamen reducido previsto en el Convenio para este tipo de rentas o la exencién, previa la
acreditacion de la residencia fiscal del accionista en la forma establecida en la normativa en
vigor. A estos efectos, en la actualidad se encuenira vigente un procedimiento especial,
aprobado por la Orden del Ministerio de Bconomia y Hacienda de 13 de abril de 2000, para
hacer efectivas las Telenciones a accionistas no residentes, al tipo que corresponda en cada
caso, o para excluir la retencidn, cuando en el procedimiento de pago intervengan entidades
financieras domiciliadas, residentes o representadas en Bspefia que sean depositarias o
gestionen el cobro de las rentas de dichos valores.

De acuerdo con esta norma, en el momento de distribuir el dividendo, Metrovacesa practicard
una retencién sobre el importe integro del dividendo al tipo del 18% y transferird el importe
liquido a las entidades depositarias. Las entidades depositarias que, a su vez, acrediten, en la
forma establecida, el derecho a la aplicacion de tipos reducidos 0 a la exclusion de retenciones
de sus clientes (para lo cual éstos habran de aportar a la entidad depositaria, antes del dia 10
del mes siguiente a aquel en ¢l que se distribuya el dividendo, un certificado de residencia
fiscal expedido por la autoridad fiscal correspondiente de su pais de residencia en el que, si
fusera el caso, deberd constar expresamente que el inversor es residente en el sentido definido
en el Convenio que resulte aplicable; o, en aquellos supuestos en los que se aplique un limite
de imposicion fijado en un Convenio desarroliado mediante una Orden en la que se establezca
{a utilizacién de un formulario especifico, el citado formulario en lugat del certificado)
recibirdn de inmediato, para el abono a los mismos, el importe retenido en exceso. El
cerfificado de residencia mencionado anteriormente tiene, a estos efectos, una vatidez de vn
afio desde su fecha de emisidn.

Cuando resultara de aplicacién una exencién o, por la aplicacion de algin Convenio, el tipo
de retencién fuera inferior al 18%, y el accionista no hubiera podido acreditar su residencia a
efectos fiscales dentro del plazo establecido al efecto, aquél podra solicitar de la Hacienda
Piblica Ia devolucion del importe retenido en exceso con sujecidn al procedimiento y al
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modelo de declaracién previstos en la Orden Ministerial de 23 de diciembre de 2003, Se
aconseja a los accionistas que consulien con sus asesores sobre el procedimiento a seguir, en
cada caso, a fin de solicitar la mencionada devolucién a la Hacienda Piiblica espafiola.

El procedimiento recogido en la Orden del Ministerio de Eceonomia y Hacienda de 13 de abril
de 2000 que se ha descrito anteriormente no seré aplicable respecto de los dividendos o
participaciones en beneficios que, con el limite de 1.500 euros, estén exentos de tributacion en
¢l IRuR en los términos indicados previamente. En este case, Metrovacesa efectnard, en el
momento del pago del dividendo, una retencién a cuenta del IRaR del 18%, pudiendo el
accionista, en su caso, solicitar de la Hacienda Péblica la devolucién del importe retenido en
exceso con sujecién al procedimiento previsto en la Orden Ministerial de 23 de diciembre de
2003.

En todo caso, practicada la retencién procedente a cuenta del IRnR o reconocida la
procedencia de la exenci6n, los accionistas no residentes no estatén obligados a presentar
declaracién en Espafia por ¢l IRnR.

(a.2) Gapancias y pérdidas patrimoniales

De acuerdo con ¢l TRLIRAR, las ganancias patrimoniales obtenidas por personas fisicas o
entidades no residentes sin mediacién de establecimiento permanente en Espafia por la
trensmisién de valores o cualquier ofra ganancia de capital relacionada con dichos valores,
estarin somefidas a fributacién por el IRnR. En particular, las gananciss patrimoniales
detivadas de la transmision de acciones tributaran por el IRnR al tipo del 18%, salvo que
resulte aplicable una exencién intema o un Convenio suscrito por Espafia, en cuyo caso se
estard a lo dispuesto en dicko Convenio,

Adicionalmente, estardn exentas, por aplicacién de la ley interna espafiols, las ganancias
patrimoniales siguientes:

()  Las derivadas de la transmisién de las acciones en mercados sccundarios oficiales de
valores espafioles, obtenidas sin mediacién de establecimiento peumanente por
personas fisicas o entidades residentes en un Estado que tenga suscrito con Espafia un
Convenio con clausula de intercambio de informacion (en la actualidad, todos los
Convenios firmados por Espafia contienen dicha clausula), siempre que no hayan sido
obtenidas a fravés de pafses o territorios calificados reglamentariamente como paraisos
fiscales. '

(i) Las derivadas de la transmisién de las acciones obfenidas sin mediacién de
establecimiento permanente por personas fisicas o entidades residentes a efectos
fiscales en otros Bstados miembros de la Unidn Europea o por establecimientos
permanentes de dichos residentes situados en otro Estado miembro de la Unidn
Buropea, siempre que no hayan sido obtenidas a través de paises o fexritorios
calificados reglamentariamente como parafsos fiscales. La exencion no alcanza a las
ganancias patrimoniales derivadas de la transmisién de acciones o derechos de una
enfidad cuando (i) el active de dicha entidad consista principalmente, de forma directa
o indirecta, en bienes inmuebles situados en ferritorio espafiol, o (i) en algin
momento, dentro de los doce meses precedentes a la transmision, ¢l sujeto pasivo haya
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. participado, directa o indirectamente, en, al menos, ¢l 25% del capital o patrimonio de
la sociedad emisora.

La ganancia o pérdida patrimonial se calculard y someter a tributacidon separadamente para
cada transmisién, no siendo posible Ia compensacién de ganancias y pérdidas en caso de
varias transmisiones con resultados de distinto signo. Su cuantificacion se efectuard aplicando
las reglas del articulo 24 del TRLIRnR.

De acuerdo con lo dispuesto en ef TRLIRnR, las ganancias patrimoniales obtenidas por no
residentes sin mediacién de establecimiento permanente no estarn sujetas a retencién o
ingreso a cuenta del IRnR.

El accionista no residente estars obligado a presentar declaracion, determinando e ingresando,
en su caso, la deuda tributaria correspondiente. Podrén también efectuar la declaracién ¢
ingreso su representante fiscal en Espafia o el depositario o gestor de las acciones, con
sujeci6n al procedimiento y modelo de declaracion previstos en la Orden Ministetial de 23 de
diciembre de 2003.

De resultar aplicable tna exencion, ya sea en virtud de la ley espafiola o de un Convenio, ¢l
inversor no residente habré de acreditar su derecho mediante la aportacién de un certificado
de residencia fiscal expedido por la antoridad fiscal correspondiente de su pafs de residencia
(en el que, si fuera el caso, deberd constar expresamente que el inversor es residente en el
sentido definido en el Convenio que resulte aplicable) o del formulario previsto en la Orden
que desarrolle el Convenio que resulte aplicable. Dicho certificado de residencia tiene, a estos
efectos, una validez de un afio desde su fecha de emision.

(b) [Impuesto sobre ¢l Patrimonio

Sin perjuicio de lo que resulte de los Convenios suscritos por Espafia, estén sujetas al IP las
pezrsonas fisicas que no tengan su residencia habitual en tetritorio espafiol de conformidad con
lo previsto en el articulo 9 de la Ley del IRPF y que sean titulares a 31 de diciembre de cada
afio de bienes situados en terriforio espafiol o de derechos que pudieran ejercitarse o hubieran
de cumplirse en ¢l mismo. Estos bienes o derechos sern los twicos gravados en Espafia por el
1P, sin que pueda practicarse la minoracién correspondiente al minimo exento, aplicndoseles
In escala de gravamen general del impuesto, cuyos tipos marginales oscilan para el afio 2007

entre el 0,2% v el 2,5%. '

Las autoridades espafiolas vienen entendiendo que Jas acciones de una sociedad espafiola
deben considerarse bienes situados en Espafia a efectos fiscales en todo caso.

Caso de que proceda su gravamen. por el [P, les Acciones Nuevas propiedad de personas
fisicas no residentes y que estén admitidas a negoclacion en mercado secundario oficial de
valotes espafiol se computardn por la cotizacién media del cuarto frimestre de cada afio, El
Ministerio de Fconomfa y Hacienda publica anualmente la mencionada cotizacion media a
efectos de este impuesto. La tributacion se realizard mediante antoliquidacion que debera ser
presentada por el sujeto pasivo, su representante fiscal en Espafia o el depositario o gestor de
sus acciones en Espafia, con sujecién al procedimiento y modelo previstos en la Orden
Ministerial de 23 de diciembre de 2003,
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Se aconseja a los accionistas no residentes que consulten con sus abogados o asesores fiscales
sobre los términos en los que, en cada caso concreto, habré de aplicarse el IP.

(¢) Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones

Sin perjuicio de lo que resulte de Jos Convenjos suscritos por Espafia, las adguisiciones a
titwlo hucrativo por personas fisicas no residentes en Espafia, y cualquiera que sea la residencia
del {ransmitente, estardn sujetas al ISD cuando la adquisicion lo sea de bienes situados en
territorio espafiol o de derechos que puedan ejercitarse o hubieran de cumplirse en ese
ferritorio. Las autoridades espatiolas vienen entendiendo que las acciones de una sociedad
espafiola deben considerarse bienes situados en Espafia 2 efectos fiscales en todo caso.

Lag sociedades no residentes en Espafia no son sujetos pasivos de este impuesto y las rentas
que obtengan a titulo lucrativo tributarén generalmente como ganancias patrimoniales de
acuerdo con las normas del [RnR anterioimente descritas, sin perjuicio de Io previsto en los
Convenios que pudieran resultar aplicables.

Se aconseja a los accionistas no residentes que consulten con sus asesores fiscales sobre los
términos en los que, en cada caso conoreto, habra de aplicarse el ISD.

4.11.2. fndicacién de si el emisor asume la responsabilidad de la retencién de
impuestos en origen

Metrovacesa, en cuanto emisor y pagador de las rentas que puedan derivarse de Ja titularidad
de las Acciones Nuevas, asume la responsabilidad de practicar la correspondiente retencion a
cuenta de impuestos en Espafia con aweglo a lo dispuesto en la normativa vigente.

5. CLAUSULAS Y CONDICIONES DE LA EMISION

5.1. Condiciones, estadisticas de Ia emision, calendario previsio y procedimiento para
si suseripeion de la emision

511 Condiciones a las que estd sujeta la emisién

El Aumento de Capital no esta sujeto a la fecha de esta Nota de Valores al cumplimiento de
ninguna condicion.

La condicién a que se someti6 la validez del acuerdo de Aumento de Capital, consistente en la
necesaria y previa aprobaci6n de la propuesta relativa 2 la Reduccion de Capital sometida &
aprobacién de la Junta General Ordinaria de Metrovacesa de 28 de junio de 2007, ha quedado
oumplida en ef transcurso de la referida Jumta General Ordinaria.

En relacién con dicha Reduccién de Capital, se hace constar que la Sociedad ha publicado los
dfas 30 de junio {en los diarios El Pais, El Mundo, ABC, La Razén, Expansidn, Cinco Dias,
La Gaceta Fin de Semana y El Economista), 1 de julio (La Gaceta Fin de Semana) y 2 de julio
de 2007 (Boletin Oficial del Registro Mercanti]) los preceptivos anuncios previstos en el
articulo 166 de la Ley de Sociedades Anénimas; sin que, una vez finalizado del plazo de
oposicion legalmente previsto de un mes, se haya verificado la existencia de acreedores que se
hayan opuesto a la reduccién de capital o hayan solicitado la prestacion de garantias.
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5.1.2. fmporte total de la emision; si el importe no es fijo, descripeion de los
acuerdos y del momento en gue se anunciard al piiblico el importe definitivo
de la emision.

El importe nominal del Aumento de Capital social es 33.000.000 euros, que se realizard
mediante Ja emisién y puesta en circulacién de 22.000.000 nuevas acciones ordinarias de 1,50
euros de valor nominal. Las Acciones Nuevas se emitirin con una prima de emisién de 81,71
euros pot accidn, lo que supone una prima de emision total de 1.797.620.000 curos.

De resultar suscrites y desembolsadas la totalidad de las Acciones Nuevas referidas y con
catécter previo a la Reduccién de Capital, dichas Acciones Nuevas representarian un 17,07%
del capital social resultante de Metrovacesa (y wn 20,58% del capital actual). Asimismo,
considerando Ja ejecucion de Ja Reduccién de Capital en su integridad, la totalidad de las
Acciones Nuevas supondrian un 34,19% respecto de la nueva cifra de capital de Metrovacesa.

El acuerdo de Avmento de Capital aprobado por Junta de Metrovacesa el 28 de junio de 2007
ha previsto expresamente la posibilidad de suscripeion parcial o incompleta, por lo que, en el
supuesto de que el Aumento de Capital no fuera suserito integramente dentro del plazo fijado
para su susoripcion, €} capital se aumentard en la cuantfa de las suscripciones efectivamente
realizadas. Al terminar el plazo previsto para la suscripoion, el Consejo de Adminisfracién o
las personas facultadas por éste procederén a determinar el importe definitivo del Aumento de
Capital.

5.1L3. Plazo, incluida cualguier posible medificacién, durante el que estard abierta
Ia oferta y deseripeién del proceso de solicitud

a)  Periodo de Suscripeién

La ejecucién del Aumento de Capital social se iniciars en dia hébil bursétil tras la terminacion
del periodo de aceptacitn de la Opa de Reducoién.

Una vez finalizado el periodo de aceptacion referide y previa decision del Consejo de
Administracion de Metrovacesa -0, por delegacién, de su Comisién Ejecutiva- la Sociedad
publicard el correspondiente anuncio del Auinento de Capital en el Boletin Oficial del
Registro Mercantil, mediante el que se dard inicio al periodo de suscripcién preferente (el
“Periods de Suscripeidn”). :

Bl Periodo de Suscripeién tendra vna duracién de quince (15) dfas naturales & contar desde el
dia siguiente al de publicacién del anuncio del Aumento de Capital en ¢l Boletin Oficial del
Registro Mercantil.

Tendrén derecho de suscripeién preferente de las Acciones Nuevas en la proporcién de una
(1) Accién Nueva por cada cuatro con cinco (4,5) acciones antiguas los accionistas de
Metrovacesa que a las 24:00 horas del dia de publicacién en el Boletin Oficial del Registro
Mercantil del anuncio del Aumento de Capital -esto es, del dia antexior al del inicio del
Periodo de Suscripcién- aparezean legitimados en los registros centrales de Iberclear y sus
Entidades Participantes. Igualmente, tendran derecho de suscripeidn preferente quienes
adguieran tales derechos en el mercado, A estos efectos se aclara que, como consecuencia de
la operativa bursétil, la adquisicién de los derechos de suscripcidn preferente deberd realizarse
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en relaci6n con acciones enteras, por lo que serd mecesario adquirir derechos de adquisicion
preferente relativos a nueve (9) acciones antiguas para la suscripcitn de dos (2) Acciones
Nuevas.

Con ¢l propésito de que el niimero de acciones a emitir mantenga exactamente la proporcién
de una (1) Accién Nueva por cada cuatro acciones y media (4,5) en circulacitn, los
accionistas Sr. D, Joaquin Rivero Valcarce y las sociedades Alteco Gestion y Promocién de
Marcas, S.L.U., y Mag-Import, S.L., (entidades controladas respectivamente por D. Joaguin
Rivero Valcarce v D. Bautista Soler Crespo) han renunciado a los derechos de suscripeion
preferente correspondientes 7.876.542 acciones de la Sociedad, de las que son propietarios ¥
que se han comprometido a hacer acudir a la OPA de Reduccin.

Los Sres. Rivero y Soler han manifestado a la Sociedad que no procedetdn a ejercitar el resto
de los derechos de suscripcién preferente de los que serdn titulares, sin petj uicio del derecho a
proceder a su venta en el mercado en caso de que asi lo considerasen oportuno.

Los derechos de suscripeion preferente serdn transmisibles en las mismas condiciones que las
acciones de Ja Sociedad, en aplicacién de lo dispuesto en ¢l articulo 158.3 de la vigente Ley
de Sociedades Andnimas. Los indicados derechos podrén ser negociados a través del Sistema
de Interconexién Bursatil durante el referido Periodo de Suscripcion.

Se advierte expresamente que los accionistas que acudan a la OPA de Reduccién de Capital
con carfoter previo al inicie del Periodo de Suscripeién gozaran de los derechos de
suscripeion preferente derivados de las acciones que bubjeran acudido a ella, sin perjuicio de
su inmovilizacién v puesta a disposicién de Metrovacesa para su posterior canje. Asimismo,
se advierte expresamente a los sefiores acciomistas que no podrdn acudir a la OPA de
Reduccién de Capital con las Acciones Nuevas que adquieran, porque su adquisicion se
producir una vez concluido el petiodo de aceptacion de dicha oferta de adquisicion.

b)  Segunda vuelta - Plazo de Asignacién de Acciones Adicionales

Una vez finalizado el Periodo de Suscripcién, el Consejo de Administracion, case de
repularse necesario, abrird un plazo de dos dias (el “Plazo de Asignacién de Acciones
Adicionales”), durante el cual procederd a la asignacidn, en funcidn de las acciones
solicitadas, de las Acciones Nuevas no suscritas durante la Primera Vuelta a los accionistas
que hayan manifestado a la Sociedad, durante el Periodo de Suseripeién su intencion de
suscribir acciones adicionales v que ademés hayan ejercitado sus derechos de suscripcion
preferente durante dicho periodo.

En efecto, durante el Perfodo de Suscripcitn, los accionistas que hubiesen ejercitado sus
derechos de suscripeién preferente podrén solicitar, adicionalmente, la suscripeitn de
Acciones Nuevas de Metrovacesa (en adelante, también “Acciones Adicionales”) en la
cuantfa que estimen oportuna. Dicha solicitud serd tenida en cuenta a los efectos de la oferta
de Acciones Adicionales referida en el pamrafo anterior. La solicitud y asignacién de Acciones
Adicionales estar4 sujeta a las siguientes reglas:

1. Solo podrén presentar solicitudes de suscripeidn de Acciones Adicionales los
accionistas que hubleran ejercitado sus derechos de suseripcién durante el Periodo de
Sugeripeion.
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Los accionistas podrén solicitar el ndmero de Acclones Adicionales que estimen
oportuno. A estos efectos, se advierte a los accionistas que podrén solicitar un nimero
de acciones determinade o expreser el nimero de Acciones que deseen suscribir en
forma determinable, siempre y cuando los criterios de peticién sean precisos (p.ej. en
proporcidn a su participacion en la Sociedad, hasta un nimero méximo de acciones, al
objeto de cubrir un importe determinado del capital emitido, etc.).

A estos efectos, las Entidades Participantes verificardn que los accionistas peficionarios
cumplen las condiciones sefialadas en el presente apartado.

Las solicitudes de suscripcion de Acciones Adicionales se presentardn durante el
Periodo de Suscripcién junto con las solicitudes de ejercicio de los derechos de
suscripeion preferente. -

En ningfin caso se adjudicardn a los inversores solicitantes més Acciones Adicionales
de las que hubieran solicifado. La adjudicacion de Acciones Adicionales queda sujeta a
Ja existencia de acciones sobrantes suficientes tras el Periodo de Suscripcion.

Si el mimero de Acciones Adicionales objeto de las solicitudes de suscripcion fuera
superior a las Acciones Adicionales disponibles que no hubieran quedado suscritas en
virtad del ejercicio del derecho de suscripeién preferente, las Acciones Adicionales
disponibles se distribuiran entre los solicitantes en los términos que se establecen en el
punto 5 siguiente.

La edjudicacién de las Acciopes Adicionales se realizard por Caja Madiid Bolsa,
Qociedad de Valores, 8.A. como entidad agente (en adelante, la “Entidad Agente”) el
primer dia habil tras la finalizacion del Plazo de Asignacion de Acclones Adicionales, a
la vista de las peticiones adicionales de suscripcion. La Entidad Agente comunicard a
las Entidades Participantes a través de las que se hicieron las respectivas solicitudes, ¢l
nfimero de Acciones Adicionales adjudicadas a los solicitantes el primer dia hébil {ras
la fipalizacién del Plazo de Asignacion de Acciones Adicionales.

En el supuesto de que el nimero total de Acciones Adicionales que ge solicite exceda
del niimero de acciones que queden sin adjudicar en virtud del gjercicio de suscripeion. -
preferente, la Entidad Agente practicard un prorrateo de forma proporcional al volumen
de acciones correspondiente al total de las solicitudes de Acciones Adicionales
comunicadas. A tal efecto, se dividira el ntimero de acciones sobrante entre el volumen
total de solicitudes adicionales comunicadas. En caso de fracciones en la adjudicacion,
se redondearé por defecto, de forma que resulte un nlimero entero de acciones. Los
porcentajes a utilizar para la asignacion proporcional indicada se redondearin también
por defecto hasta tres cifras decimales (es decir 0,12345 se igualard a 0,123).

Si tras la aplicacién del prorrateo referido en el pérrafo anterior, hubiese acciones no
adjudicadas por efecto del redondeo, éstas se distribuirdn una a una, por orden de mayor
a menor cuantia de la solicitud de Acciones Adicionales y, en caso de igualdad, por
orden alfabético de los accionistas que hubieran formulado dichas solicitudes, tomando
la primera posicién del campo “Nombres y Apellidos o Razén Social”, sea cual sea su
contenido, a partir de la letra “A”.
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¢)  Genperal

Para ejercitar los derechos de suscripcin preferente, sus titulares deberdn dirigirse 2 la
Entidad Participante en cuyo registto contable tengan inscrifos los valores, indicando su
voluntad de ejercitar su derecho de suscripeién preferente,

Las ordenes que se cursen (referidas al ejercicio del derecho de suseripei6n preferente y la
solicitud de Acciones Adicionales) se entenderén formuladas con carfcter firme ¢ irrevocable
debiendo proceder las Entidades Participantes, por cuenta de sus ordenantes y, en su caso, en
nombre propio, a comunicar el volumen total de suscripciones efectuadas ante ellas a la
Entidad Agente no més tarde de las 10:00 horas del primer dia habil siguiente tras la
finalizacion del Perfodo de Suscripeién, siguiendo las instrucciones operativas gue a tal efecto
se hubieran establecido por la Entidad Agente o por Iberclear.

La Entidad Agente podré no admitir aquellas comunicaciones de las Entidades Pasticipantes
que hayan sido transmitidas en fecha u hora posterior 2 la sefialada, o las que no cumplan
cualesquiera de los requisitos que para las mismas se exigen en la presente Nota o en la
legislacién vigente, sin responsabilidad alguna por su parte ni por parte de Metrovacesa y sin
perjuicio de la evenfual responsabilidad en que pudiera incurir la Entidad Participante
infractora ante los titulares de las érdenes presentadas en plazo ante dicha Entidad.

E1 proceso descrito tendrd lugar conforme al signiente calendario estimado:

ACTUACION FECHA ESTIMADA
Publicacién de anuncio en el BORME 25110007
Inicio del Periodo de Suscripeion 26/10/07
Finalizacion del Periodo de Suscripcion 9/11/07
Finalizacién del Plazo de Asignacién de Acciones Adicionales 17
Adjudicacion de Acciones Adicionales por Ia Entidad Agente 121107
Fecha de Suscripeion y desembolso de les Acciones Nuevas 13/11/07
Ejecucién aval HSBC (en case de resultar necesario) 14731767
Otorgamiento de Ja escrifura pitblica de ampliacién de capital (1) 107
Inscripcién de la escrifura pablica en el Registro Mercantil de Madrid 15/01/07
Asignacién por Iberclear de las referencias de registro de las Acciones Nuevas 16/11/07

Admisién a cotizacién de las Acciones Nuevas 20011707

(13 Sin considerar la ejecucién del aval de HSBC. En caso contrario, el calendario sufrirfa un retraso de un dfa.

Las fechas anteriores tienen cardcter estimative y podrian no cumplirse. En fal caso,
Meirovacesa lo comunicaria mediante ¢l correspondiente hecho relevante,
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d)  Cierre anticipade v suscripcién incompleta

No obstente Jo previsto en los apartados anteriores, la Sociedad podrd dar por concluida la
ernision de forma anticipada en todo caso una vez haya finalizado el Periodo de Suscripeitn
y, de resultar aplicable, el Plazo de Asigpacién de Acciones Adicionales, en cualguier
momento siempre y cuando hublera quedado fntegramente suscrifa la emisién de acciones que
es objeto del presente Follefo informativo, sin mite. No obstante lo anterior, si llegada la
finalizacién del Periodo de Suscripcién o, de ser aplicable, ¢l Plazo de Asignacién de
Acciones Adicionales no se hubiese suscrito el importe fntegro del Aumento de Capital, el
Consejo de Administracién o, por delegacion, la Comisién Ejecutiva, declararé la suscripeién
incompleta de la Enision,

514, Indicacion de cwdndo, y em qué circunstanmcias, puede revocarse o
suspenderse Ja oferta y desila revocacion puede producirse una vez, iniciada
Ia negociacién

No se ha previsto ninguna causa de desistimiento ni de revocacion autornética de la presente
emisién al margen de las que pudieran derivarse de la aplicacién de la Ley o del
cumpliriento de una resolucion judicial o administrativa.

5.1.5, Descripeién de la pesibilidad de reducir suscripciones y la manera de
devolver el importe sobrante de la cantidad pagada por los solicitantes

Los titulares de derechos de suscripei6n preferente tendrin derecho a suscribir las Acciones
Nuevas en ejercicio de los derechos de suscripcién de su propiedad conforme a lo previsto en
el apartado 5.1.3 anterior.

Unicamente podria existir prorrateo durante el Plazo de Asignacién de Acciones Adicionales,
en cuyo caso, éste se comunicard dentro del dia hébil siguiente a la finalizacién del indicado
Plazo de Asignacion de Acciones Adicionales. Bl importe correspondiente a las acciones no
adjudicadas se devolverd a sus titulares no més tarde del quinto dia hébil tras la finalizacién
del Plazo de Asignacion de Acciones Adicionales.

5.1.6. Detalles de la cantidad minima y/¢ maxima de selicitud (ya sea por el nitmero
de los valores o por importe total de la invc;rsién) Co '

Bl nimero méximo de acciones que se emite en virtud del Auwmento de Capital es de-
22.600.000.

La cantidad minima de Acciones Nuevas que podran suscribir los titulares de derechos de
suscripeion preferente en ejexcicio de dichos derechos serd la que resulte de aplicar la relacion
de camje expuesta en el apartado 5.1.3 anterlor (es decir, una (1) Accion Nueva por cada
cuatro con cince (4,5) acciones existentes), ¥ la cantidad méxima seré la que resuite de aplicar
dicha formula al niimero de acciones o derechos de suscripcion preferente més el nimero de
Acciones Adicionales, que puede ser solicitado para su suscripcion en la segunda vuelta del
Aumento de Capital por los accionistas que hayan manifestado a 1a Sociedad durante el
Perfodo de Suscripeién su infencién de suscribir acciones y que ademds hayan ejercitado sus
derechos de suscripcién preferente durante ¢l referido Perfodo de Suseripeién.
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5.1.7. Indicacién del plazo en el cual pueden retirarse las soficitudes, siempre que se
permita 2 los inversores dicha retirada

Las 6rdenes formuladas durante el Perfodo de Suscripeién (referidas al ejercicio del derecho
de suscripeitn preferente y a la solicitud de Acciones Adicionales) se entenderdn formuladas
con carbeter firme e irrevocable y, por lo tanto, no se permitiré su retirada.

5.1.8. Método y plazos para el pago de los valores y para Ia enfrega de los mismos
A)  Suscripcién Preferente

La suscripci6n de las Acciones Nuevas se realizaré en los dos tramos diferenciados siguientes:

e  Un ptimer tramo por importe de 500 millones de euros confra 6.008.893 nuevas
acciones, mediante la capitalizacién de créditos debides por la Sociedad; ¥

@  Un segundo tramo por importe de 1.330.620.000 euros contra 15991107 nuevas
acclones, en metdlico. Por este importe, las Entidades Participantes podran pedir la
correspondiente provisién de fondos por la cuantfa de las Acciones Nuevas suscritas ¥,
en su caso, de las Acciones Adicionales solicitadas.

No obstante, las acciones que, en su caso, solicite el Grupo Sanahuja para su suscripeion
durante el Plazo de Asignacién de Acciones Adicionales en virtud de los compromisos
asumidos frente 2 la Sociedad no requeriran el desembolse previo de upa provisién de
fondos en afencion al aval bancario prestado por dicho Grupo frente la Sociedad,
emitido por el Banco HSBC por impoerte de 640 millones de curos, Este importe os
superior a la ciffa maxima que tendrfa que desembolsar el Grupo Sanahuja en el
escenario de aceplacion méxima o B.

B) Desembolso

El desembolso de las Acciones Nuevas se realizard el primer dia hébil tras la finalizacion del
Periodo de Suscripcion o de la adjudicacién de las Acciones Adicionales por la Entidad
Agente, en caso de que el Conscjo de- Administracion acuerde la aper tura del Plazo de
Asignacion de Acciones Adicionales (Ja “Fecha de Suscripcién”).

En concreto, el desembolso integro del precio total de emisién de cada Accion Nueva suscrita
en ejercicio de los derechos de suscripcion preferente propiedad de los suscriptores,
comprensivo de su importe nominal y de la prima de emisitn, se realizard en la forma
siguiente:

e Enel primer tramo, mediante compensacién por Cresa de los dos exéditos participativos
debidos por Ia Sociedad por impotte 500 millones de euros en conjunto. Los créditos
son vencidos, liquidos y exigibles y asf lo acredita la certificacién emitida por el auditor
de cuentas de la Sociedad en virtud de los previsto en el articulo 156 de la Ley de
Sociedades Andnimas. La suscripeidn de las acciones referidas y el desembolse del
precio total de las mismas se formalizard por Ciesa mediante escrito dirigido 2 la
entidad participante donde ésa tenga depositada las acciones de su propiedad con copia
remitida 2 la Sociedad v a la Entidad Agente por medio fehaciente, durante el Periodo
de Suseripeidn.
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o  Fn el segundo tramo, ¢l desennbolso se realizard en metalico por dichos suscriptores en
¢l momento de la suscripcién de las Acciones Nuevas y a fravés de las entidades
participantes de Iberclear a través de las cuales hayan cursade sus Ordenes de
suscripcidn, mediante la oportuna provisitn de fondos,

En el caso del Grupo Sanahuja, el desembolso del importe de las Acciones Adicionales
solicitadas se efectuars en la Fecha de Suscripcion antes de las 18:00 en la cuenta
abierta por Metrovacesa en la Entidad Agente.

La anotacién de efectivos a las Bnofidades Participantes fendrd lugar en la Fecha de
Suscripcién. La Entidad Agente proceders a abonar dichos fondos en la cuenta abierta por
Metrovacesa en la Entidad Agente con fecha valor del mismo dia no mis tarde de las 18:00
horas.

En caso de que &l Grupo Sanahuja no procediera a desembolsar las Acciones Nuevas que, en
su caso, suscriba finalmente durante el Periodo Adicional en el plazo sefialado en ¢l apartado
B anterior, la Sociedad procederd a ejecutar el aval bancario que, emitido por ¢] Banco HSBC
por importe de 640 millones de euros, ha presentado ante la Sociedad dicho Grupo. La
ejecucion de esta garantia se realizard dentro de los dos dias siguientes a la Fecha de
Suscripeion.

$i alguna de las Entidades Participantes no efectia, total o parcialmente, el desembolso de las
cantidades correspondientes a dichas suscripciones dentro del citado plazo o no comunicara a
la Entidad Agente la relacién de los susctiptores en los términos previstos en la presente Nota,
la Entidad Agente podra no asignar las Acciones Nuevas a la Entidad Participante en cuestion
sin responsabilidad alguna por parte de Ia Entidad Agente o por parfe de Metrovacesa y sin
perjuicio de la eventual responsabilidad en la que pudiera incurrir la Entidad Participante
infractora ante los titulares de las 6rdenes de suscripeion de Acciones Nuevas presentadas en
plazo ante dicha Entidad.

Una vez desembolsado integramente el importe de las acciones suscritas y expedido el
certificado acredifativo del ingreso de los fondos en la referida cuenta en Ja misma Fecha de
Suscripeitn, se declarard cerrado y susorito el Aumento de Capital y se procederd a otorgar la
correspondiente escritura de Aumento de Capital ante Notario para su posterior inscripeion en
el Registro Mercantil de Madrid. Efectnada dicha inscripcion, se hard entrega de la escritura
de ampHacién de capital a la CNMV, a Iberclear v a la Bolsa de Madrid.

El mismo dia de la inscripcién en el registro central a cargo de Iberclear se practicaran por las
Entidades Participantes las correspondientes inscripeiones en sus registros contables a favor
de Jos suscriptores.

5.1.9. Descripeion completa de Ia manera y fecha en la que se deben hacer piblicos
los resultados de la oferfa

La Sociedad comunicard al mercado mediante hecho relevante el importe de acciones
solicitado hasta la fecha tras la finalizacién del Periodo de Suscripeion y, en caso de
producirse, de] Plazo de Asignacion de Acciones Adicionales.
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5.1.18.  Procedimiento para el ejercicio de cualquier derecho preferente de compra,
Ia negociabilidad de los derechos de suscripcibn y el tratamiento de los
derechos de suscripeién no ejercidos.

Tramdtacion

Durante el Perfodo de Suscripci6n, los titulares de derechos de suscripcion preferente podrén
cursar Ja orden de ejercicio de sus derechos de susciipcion y las solicitudes de Acciones
Adicionales ante las Entidades Participantes de Iberclear en cuyo registro tengan inscritos los
valores.

Las Entidades Participantes deberdn comunicar a la Entidad Agente, no mds taxde las 10:00
del primer dia habil siguiente a la finalizacién del Periodo de Suscripeidn, el volumen total de
suscripciones efectuadas ante ellas. Igualmente, las Entidades Participantes enviarén mediante
transmision electrénica a la Entidad Agente el soporte magnético que contenga Ja informacién
de las Grdenes de suscripcién no més tarde de las 12:00 horas del primer dia hébil siguiente al
de la finalizacién del Periedo de Suscripcion.

No'se admitiran. aquellas comunicaciones de ejercicio de derechos de suscripeitn preferentes
v peticién de Acciones Adicionales transmitidas con posterioridad al dia y hora anteriormente
sefialados. EHo sin perjuicio de la responsabilidad en que pueda incumir la entidad
participante anfe los titulares de 6rdenes de suscripeién efectuadas dentro del plazo.

Negociabilidad

El valor teérico del derecho de suscripcién se calculard sobre el precio de cierre del dia
anterior al imicio del periodo de negociacién de los derechos y de conformidad com la
siguiente formula;

(COT- PRE) NAE

¥TD

MAP + NAE

YVTD: Valor tedrico del derecho.

COT: Precio del cierre correspondiente a la sesidn bursétil del dia anterior al inicio del
periodo de negociacién de los derechos.

PRE: Precio de suscripeion: 83,21 euros.
NAP: Nimero de acciones previo al Aumento de Capital 106.876.533 acciones.

NAE: Nimero de acciones a emitir: 22.000.000 acciones nuevas.

Como ejemplo, dicha férmula aplicada sobre el precio de cierre de 4 de octubre de 2007, de
80.05 euros, darfa como valor tedrico del derecho de suscripeidn -0,53 euros por accidn:
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(80,05 - 83,21 * 22.000.000
VTD = = -{},53

106.876.533 +22.000.000

Finalizado €l Periodo de Suscripcidn, los derechos de suscripeidn preferente que no hayan
side ejercitados se extinguirén.

5.2. Plan de colocacidn y adjudicacién

5.2.1, Las diversas categorias de posibles inversores a los que se ofertan los valores.
Si Ia oferta se bace simulténeamente en los mercados de dos o mas paises v si
se ha reservado o se va a reservar un {ramo para determinados paises,

" indicar el tramo

La emision va destinada exclusivamente a los accionistas de la Sociedad que aparezean
legitimados como tales a las 24:00 horas del dfa hébil bursatil anterior al del inicio del
Periode de Suscripcidn, asf como a los demads inversores que adquieran los correspondientes
derechos de suscripcion preferente.

Segtin la legislacién de los EE.UU. este documento no es una oferta de valores ni wna
solicitud para la compra de valores en los Estados Unidos. Los derechos de suscripeién
preferente v las acciones (las “Acciones™ de Metrovacesa, 8.A. no podrén ser ofrecidas ni
vendidas en los Estados Unidos (fal y como dicho término se define en el Reglamento S de la
11.8. Securities Act de 1933, en su redaccion vigente (la “U.S. Securities Act de 1933”), salvo
que dichos derechos de suscripcién preferemte y Acciones se encuentren registrados de
acuerdo con la U.S. Securities Act de 1933 o estén exentas de regisiro. Los derechos de
susctipeién preferente y las Acciones no han sido ni serdn registradas de acuerdo con la U.S.
Securities Act de 1933. No se ha obtenido ni se obiendra ninguna exencidn a los requisitos de
registro de la U.S. Securities Act de 1933 a fin de permitir el ejercicio de sus derechos por
parte de accionistas en los Estados Unidos. Come consecuencia, a ningiin accionista en los
Estados Unidos se le ha permitido o se le permitird el ejercicio o la venta de los derechos
correspondienies a sus acciones,

5.2.2. Ep la medida en que tenga conocimiente de ello el emisor, indicar si los
accionistas principales o los miembroes de los 6rganos de administracion, de
gestion o de supervision del emiser tienen intencién de suscribir la oferta, o si
alguna persona tiene intencién de suscribir méas del cinco por ciento de la
oferia

Bl accionista Cresa Pafrimonial, S.L. Unipersonal, ha asumido frente a Ja Sociedad el
compromiso firme e Irrevocable de desembolsar la totalidad del primer tramo del Aumento de
Capifal mediante la compensacion de sus créditos derivados de los dos préstamos
participativos por imporie de 250 millones de euros cada uno que tiene concedidos a la
Sociedad.

Asimismo, D. Romén Sanahuja Pons, accionista principal de Metrovacesa, miembro del
Consejo de Administracién y propietario de 42.398.732acciones, representativas de un
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39.67% del capital social en nombre propio y en nombre y representacién de las entidades
integrantes del Grupo Sanatuja (Cresa Patrimonial, S.L.U., Sacresa Tetrenos Promocion, S.L.
y Grupo de Bmpresas HC), ha asumido el compromiso firme e irrevocable de suscribir y
desembolsar en la segunda vuelta del Aumento de Capital las acciones adicionales que
resulten necesarias para que Metrovacesa cuente con resexvas suficientes para Ja ejecucion de
la Reduccién de Capital mediante oferta piblica de adquisicién aprobada en virtud del
acuerdo 8° de Ia Junta General Ordinaria de Metrovacesa celebrada el 28 de junio de 2007, de
manera que, ejecntada la indicada Reduccidn, el patrimonio neto resultante sea al menos igual
al capital y a la reserva legal (20% sobre la cifta de capital). Como consecuencia de este
compromiso, en funcién de la mayor o menor suscripcién de acciones por parte de los
accionistes minoritarios de Metrovacesa y del resultado de la Reduccién de Capital, el Grupo
Sanahuja podrs incrementar su participacién en la Sociedad hasta el 62,71% del capital social
como minimo y el 84,16% como méximo.

Para garantizar este compromiso, el Grupo Sanahuja a presentado ante la Sociedad un aval
baneario emitido por el Banco HSBC por importe de 640 millones de euros, lo cual dota a Ja
Sociedad de Jos medios necesarios para ejecutar este compromiso por si misma en caso de que
seg necesario.

5.2.3. Informacién previa sobre Ia Adjudicacién

1.  Division de la oferta en framos, incluidos los framos instifucional, al por menor y
de empleados del emisor y otros tramos;

Como ya se ha referido en el apartado 5.1.8 anferior, las Acciones Nuevas serdn
suscrifas y desembolsadas en dos tramos. El primero de ellos se desembolsard mediante
la compensacion de los crédifos alli descritos y, el segundo, en efectivo o mefalico a
través de las correspondientes Entidades Participantes de Iberclear.

2. Condiciones para el cierre de la oferta asi como la fecha en la que puede cerrarse
1a oferta

De conformidad con lo indicado en el apariado 5.1.4 anterior, Metrovacesa podra dar
por concluida la emision, una vez finalizado ¢l Periodo de Suscripcidn, en cualquier
momento si hubiera quedado integramente suscrita y desembolsada la totalided del
Aumento de Capital objeto de Ia presente Nota. ‘

5.2.4. Proceso de notificacién a los solicifantes de Ia cantidad asignada e indicacién
de si la negociacién puede comenzar antes de efectuarse la notificacién

La Bntidad Agente cornunicard a Metrovacesa v, a través de las entidades Parlicipantes, a los
suscriptores no més tarde de las 19:00 horas del primer dia habil siguiente a la finalizacitn del
Plazo de Asignacién de Acciones Adicionales el niimero de acciones asignadas.

Dicha comunicacién tendr lugar, por tanto, antes de la admision a cotizacion de las Acciones
Nuevas.

3.2.5. Sobre-adjudicacibn y «green shoe»

No existen.
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5.3. Precios

53.1 Indicacién del precio al gue se ofertarin los valores. Cuando no se conozea ¢l
precio ¢ cuando no exista un wercade establecido y/o liquido para los
valores, indicar el méfode para la determinacibn del precio de oferta,
incluyendo wna declaracion sobre gquién ha establecido los criterios o es
formalmente responsabie de su determinacion, Indicacibon del importe de
todo gasto e impuesto cargados especificamente al suscriptor o comprador

Las Acciones Nuevas se emitirén con un valor nominal de 1,5 euros y una prima de emisién
de 81,71 curos cada una de ellas. En consecuencia, el precio de suscripeidn total por accitn
ascender4 a 83,21 euros (en adelante, el “Precio de Suscripcién™).

La Sociedad no repercutird gasto alguno al suscriptor. Ne se devengarén, a cargo de los
inversores que acudan al Aumento de Capital, gastos por la primera inscripeitn- de las
Acciones Nuevas de Metrovacesa en los registros contables de las Entidades Participantes en
Iberclear. No obstante, las Entidades Participantes que llevan cuentas de los titulares de las
acciones de Metrovacesa podrén establecer, de acuerdo con la legislacion vigente, las
comisiones y 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 suscripeion preferente estard sujeta a las
comisiones que libremente establezcan las entidades a través de las cuales dicha compra o
venta se realice.

5.3.2. Procese de publicacion del precic de oferia
No procede dadas las caracteristicas del Aumento de Capital.

5.3.3. Si los tenedores de participaciones del emisor tienen derechos de adquisicién
preferentes v este derecho estd limitade o suprimido, indicar la base del
precio de emision si ésta es dineraria, junto con las razones y los beneficiarios
de esa Himitacidn o supresién

No procede dado que no se ha acordado la exclusion del derecho de suscripeion preferente.

534. En los casos en que haya o pueda haber una disparidad importante enfre ¢l
precio de oferta piliblica y ¢l coste real en efective para los miembros de los
érganos de administracién, de gestién o de supervision, o altes directivos o
personas vinculadas, de los valores adquirides por elios en operaciones
realizadas durante el Gltimo afio, o que tengan el derecho a adquirir, debe
incluirse una comparacion de la contribucién pitblica en Ia oferta piblica
propuesta y las contribuciones reales en efectivo de esas personas

WNo procede.

5.4. Colocacion v aseguramiento

54.1. Nembre y direccién del coordinador o coordinadores de Iz oferta global y de
determinadas partes de Ia misma y, en la medida en que tenga conocimiento
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de ¢llo el emisor o ¢f oferente, de los colocadores en los diversos paises donde
tiene lugar Ia oferta

No procede,

5.4.2. Nombre y direccion de caalquier agente pagador y de los agentes de depdsito
en cada pais

La Entidad Agente del Aumento de Capital es Caja Madrid Bolsa, Sociedad de Valores, 8.A.

5.4.3. Nombre y direceién de las entidades que acuerdan suscribir la emisién con
un compromise firme, y detalles de las enfidades gue acuerdan coloear Ia
emisién sin compromise firme o con un acwerdo de “mejores esfuerzos”.
Indieacién de fas caracteristicas importanfes de Jos acwerdos, incluidas las
cuotas. En los casos en que no se suseriba foda la emisién, declaracién de ia
parte no cubierta, Indicacién del importe global de Ia comisién de suscripcién
v de la comision de colocacidn. '

Tal y como se recoge en el apartado 5.2.2.: (i) el accionista Cresa Patrimonial, S.L.
Unipersonal, ha asumido el compromiso firme e irrevocable de desembolsar el primer tramo
del Aumento de Capital; y (i) D. Roman Sanahuja Pons, en nombre propio y en nombre y
representacion de las entidades integrantes del Grupo Sanahuja (Cresa Patrimonial, 8.1.U,,
Sacresa Tetrenos Promocién, S.L. y Grupo de Empresas HC), ha asumido el compromiso
firme e irrevocable de suscribir y desembolsar en la segunda vuelta del Aumento de Capital
las acciones adicionales que resulfen necesarias para que Metrovacesa cuente con reservas
suficientes para la ejecucién de la Reduccién de Capital. En concreto, el Grupo Sanahyja
suscribird el Aumento de Capital en aquella cuantia que permita contar a la Sociedad iras la
OPA de Reduccion un patrimonio neto igual a la cifra de capital social resultante de la
Reduccion de Capital més las partidas indisponibles de fondos propios. Para garantizar este
compromiso, el Grupo Sanabuja ha presentado ante la Sociedad un aval bancario emitido por
el Banco HSBC el 27 de agosto de 2007 por importe de 640 millones de euros, lo cual dota a
la Sociedad de los medios necesarios para ejecutar este compromiso por si misma en caso de
que sea necesario,

A los efectos de la presente Nota Cresa Pafrimonial, S.L. Unipersonal y I, Romén Sanahuja
Pons tienen su domicilie social en Barcelona, Avenida Diagonal, nfinero 567,

5.4.4. Cuindo se ha aleanzado o se alcanzard el acnerdo de aseguramiento

El Sr. Romén Sanahuja, en nombre propio y en nombre y representacion del Grupo Sanahuja,
ha adquirido el compromiso descrito en el apartado anterior, en virtud del cual se¢ ha obligado
a suscribir el Aumento de Capital a los fines e importes seflalados, en el transcurso de la Junta
General Ordinaria de Metrovacesa de 28 de junio de 2007.

6. ACUERDOS DE ADMISION A COTIZACION Y NEGOCIACION

6.1. Indicacién de si fos valores oferfades son e serdn obieto de uma solicifud de
admisién a cotizacién, con vistas a sn distribucién en un mercado regulado o en
otres mercados eguivalenfes, indicando los wmercados en  cuestiGn, Esta
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circanstancia debe mencionarse, sin crear la impresién de gue se aprobari
pecesaripmente la admisién a cotizacidp. Si se conocen, deben darse las fechas mas

tempranas en las gue fos valores se admitirdn a cofizacidén

Al amparo de la delegacion conferida por la Junta General de Accionistas de Metrovacesa
celebrada el 28 de junio de 2007, el Consejo de Administracién de Metrovacesa solicitard la
admision a negociacién en las Bolsas de Valores de Madrid, Barcelona, Valencia y Bilbao y
en e} Sistema de Interconexién Bursétil (Mercado Continuo) de las Acciones Nuevas objeto
de la emisidn.

Las Acciones Nuevas seran admitidas previsiblemente a cotizacién en las Bolsas de Valores
de Madrid, Barcelona, Valencia y Bilbao y en ¢l Sistema de Interconexidn Bursatil (Mercado
Continuo) dentro de Jos diez dias hébiles signientes a la inscripcidn de la Acciones Nuevas
como anotaciones en cuenta en fberclear. En el caso de que se produjesen retrasos en la
admisién a negociacién en el plazo sefialado, Metrovacesa se compromete a dar publicidad de
forma inmediata de los motivos del retraso en los Boletines de Cotizacién. de las Bolsas de
Valores de Madrid, Barcelona, Valencia y Bilbao y en un periédico de difusién nacional, asi
como a comunicar dicha circunstancia a la CNMV,

No obstante lo establecido en el parrafo anterior, Metrovacesa hard sus mejores esfuerzos para
que las Acciones Nuevas sean admitidas a cotizacién inmediatamente después del cuarfo dia
hébil siguiente al del otorgamiento de la escritura de aumento. Se hace constar que
Metrovacesa conoce los requisitos y condiciones que se exigen para la admision, permanencia
y exclusién 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 mercados equivalentes en los que, seein fenpa
conocimicnte de elio el emisor, estén admitides ya a cotizacion valores de la misma

clase que los valores gue van a ofertarse o admitirse a cotizacion

Las acciones de Metrovacesa cotizan en las Bolsas de Valores de Madrid, Barcelona,
Valencia y Bilbao, a través del Sistema de Interconexion Bursétil (Mercado Continuo).

6.3, Si, simulfineamente o casi simultineamente con la creacién de fos valores para los
que se busea la adwisién en un mercado regulado, se suscriben o se colocan
privadamente valores de la misma clase, ¢ si se crean valores de otras clases para
colocacién piblica o privada, deben darse detalles sobre la naturaleza de esas
operaciones v del nfimero v las caracteristicas de Jos valores a los cuales se refieren

No procede.

6.4. Detalles de las entidades que tienen un compromiso firme de actuar como
mtermediarios en la negociacién secundaria, aportande liguidez 2 través de las
drdenes de oferta v demanda v descripcién de los principales términos de su

compyomiso

Ninguna entidad tiene compromise en firme alguno de actuar comeo intermediario en la
negociacion secundaria, aportando liquidez al valor mediante la introduccioén de drdenes de
compra y venta en el mercado.
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6.5. Estabilizacién: en los casos en gue an emisor o un asccionista vendedor hava
concedido upa opcidn de sobre-adjudicacion o _se prevé gue puedan realizarse
actividades de estabilizacién de precios en relacién con la oferta

Neo procede.
7. TENEDORES VENDEDORES DE VALORES
No procede.

8. GASTOS DE LA EMISION/OFERTA

8.1. Ingresos netos fotales y cileulo de los pastes fotales de Ia emision/oferia

El importe méaximo de los ingresos integros de Metrovacesa denivados de la presente ampliacion
de capital serd de 1.830.620.000 euros, en el supuesto de que la misma sea suscrita al 100%. El
importe definitivo de la cifra a ingresar por Metrovacesa dependerd del mimero final de acciones
que sean suscritas.

A efectos meramente indicativos, se indics a continuacién una prevision aproximada de los
gastos relacionados con el Avmnento de Capital que son por cuenta de Mefrovacesa:

Importe estimado

Com:epto1 (Euros)
Publicidad, Notarfa y Registro Mercantil e Impuesto T.P. y AJD. 25201;';32233
Comisidn de agencia 150.000
Iberclear 990
Tagas CNMV (Admision) 1.320
Tasas CNMYV (Emisidn) 4.620.
Bolsa | 34.160
TOTAL 18.648.800

1 impotte de los gastos indicados sobre el fotal de la emisién es de, aproximadamente, el 1,01%,
asurniendo la integra suscripcion del Aumento de Capital. Estad previsio que estos gastos se
financien con cargo a los recursos ordinarios de Metrovacesa sin que sea necesario recurric a
finaneiacién externa,

Asumiendo que se emite el niimero méximo de acciones ordinarias de Mefrovacesa, es decir, 22.000.000
de acciones, a un tipo de emisidn de 83,21 euros por accion.

W
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9.  DILUCION

9.1. Cantidad v porcentaie de Ja dilucidon inmediata resultanie de la oferia

Tal y como se ha hecho referencia en el apartado 5.1.10 anterior, los accionistas de
Metrovacesa tienen derecho a la suscripeién preferente de las acciones que se emifen. Por
tanto, en caso de que se ejercite el referido derecho preferente de suscripeidn, no habrd
ninguna dilucion de su participacién en el capital social de la Sociedad.

92. En el caso de una oferta de suscripeidn a los tenedores actnales. importe v

porcentaje de Ia dilucion inmediata si no suscriben Ia pueva ofexta

Los antiguos accionistas de Metrovacesa, una vez gjecutado y cerrado ¢l Aumento de Capital
y asurniendo que se emita el niimero méximo de acciones anteriormende referido, podrian ver
diluida su participacion en el capital de la Sociedad en hasta un 17,07%.

10. INFORMACION ADICIONAL

10.1. Si_en Ja nota sobre los valores se mencigna a los asesores relacionados con una
emisidn, una declaracidén de la capacidad en que han actuado los asesores

Las siguientes enfidades han prestado servicios de asesoramiento en relacion con la
Ampliacion de Capital:

a)  Urla, Menéndez y Cia., Abogados, 8.C., despacho encargado del asesoramiento Jegal en
derecho espafiol a Metrovacesa,

b)Y  Deloitte, S.L., inscrita en el Roac n® S0692, suditor de la Sociedad y, en tal condicion,
emisor del informe a que se refiere ] articulo 156.b) de la Ley de Sociedades Andnimas
sobre los créditos que se compensaran en desembolso del primer trarno del Aumento de
Capital.,

16.2. Indicacion de otra informacién de la nota sobre los valores gue hava sido anditada
o revisada por los auditores y_si los_suditores han presepntade un informe,
Reproduccién del informe o, con el permiso de la autoridad competente, un
resumen del mismo

El auditor de la Sociedad, Deloitte, S.1., inscrita en ¢l Roac n® S0692, ha emitido el informe
que se reproduce literalmente a continuacion sobre los créditos que se compensaran en
desembolso del primer tramo del Aumento de Capital en cumplimiento de lo dispuesto en el
articulo 156.b) de la Ley de Sociedades An6nimas: '

“INFORME ESPECIAL SOBRE AUMENTQ DE CAPITAL POR COMPENSACT ON DE
CREDITOS, SUPUESTO FPREVISTO EN EI ARTICULO 156 DEL TEXTQ
REFUNDIDO DE 14 LEY DE SOCIEDADES ANONIMAS

A los dccionistas de
METROVACESA, S.A4.:
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A los fines previstos en el articulo 156 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades
Andnimas, emitimos el presente Informe Especial sobre la propuesta de awmento de capital
Jormulada por los ddministradores para su consideracicn por los accionistas bajo el punto
noveno del orden del dia de la Junta General Ordinaria a celebrar el préximo dia 28 de funio
de 2007 en primera comvocatoria y al sigulente dia 29 de junio de 2007 en segunda. El
importe nominal del cumento asciende a 33.000.000 ewrcs (siendo su contravalor fotal
1.830.620.000 envos) y se instrumenta medionte la emision de 22.000.000 de acciones
ordinarios, de iguales caracteristicas a las actualmente en circulacion, cuyo tipo de emisién
es de 83,21 eures (1,5 euros de valor nomingl y 81,71 de prima de emisién). El aumento de
capital se divide en dos framos, uno contra aportaciones dineravias y otro, ol gue
especificamente se refiere el presente informe, por compensacién de créditos, que se
presentan en el documento adfunto. El tramo a desemboisar mediante la compensacidn de
créditos al ampare del art. 156 LSA comprende 6.008.893 acciones cuyo contravalor total -
incluyendo nominal y prima- se eleva a 500.000.000 enros.

Hemos verificodo, de acuerdo con normas de auditoria generalmente -aceptodas, la
informacion preparada bajo la responsabilidad de los ddministradores en el documento
antes mencionado, respecto a los créditos destinados al tramo del aumento de capital que se
desembolsa por compensacion de créditos y que los mismos, ol menos en un 25 por 100, son
liguidos, vencidos y exigibles, y que el vencimiento de los restantes no es superior a cinco
artos.

En nuestra opinion, el documento adiunto preparado por los Administradores ofrece
tnformacion adecuada respecto a los créditos a compensar para aumentar el capital social de
Metrovacesa, S.A., los cuales, al menos en un 25 por 100 son liguidos, vencidos y exigibles, y
que el vencimiento de los restantes no es superior a cinco ofios.

Este Informe Especial ha sido preparado tinicamente a los fines previstos en el artfculo 155
del Texto Refundido de la Ley de Sociedades Anénimas, por lo que no debe ser wtilizado para
ninguna otra finafidad,

DELOITTE, S.L.
Inscrita en el R.OA.C. N°S0O692

Javier Pargda Pardo
23 de mayo de 2007

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 el nombre de esas
personas, direccidn profesional, cualificaciones e interés importante en el emisor,
segiin proceda. Si el informe se presenta a peticién del emisor, una declaracién de
gue se incluye dicha declaracién o informe, la forma v el contexto en que se
incluye, con el consentimiento de la persona gue hava autorizado el contenido de
esa parte de la Nofa sobre los valores

La Sociedad ha contado con la intervencién de DELOITTE, 8.L., con doemicilio en Madrid
(Espafia), Plaza Pablo Ruiz Picasso nimero 1, e inscrita en el ROAC N° 8069, a los efectos
sefialados en el apartado 10.2 anterior.
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16.4. En Jos cases en gue la jnformacién proceda de un tercers, proporcionar oma
confirmacién de gue la informacién se ha reproducido con exactitud v gue, en Ia
medida en gue el emisor tiene conocimiento de ello v puede determinar a partiv de
Iz informacién publicada por ese fercero, no se ha omitide ninghn hecho gue haria
la_informacin reproducida imexacta o engaiiosa. Ademds, el emisor debe
identificar Ia fuente o fuentes de Ia informacion

No procede.

Metrovacesa, S.A.
Pp.

—"y

D. José Cracia Barba
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