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CARTA DEL PRESIDENTE A LOS ACCIONISTAS
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Sefioras y Sefores Accionistas:

Concluido el ejercicio 1992, Metrovacesa se consolida como la mayor inmo-
biliaria de Espafic en férminos de alquileres, capitalizacién bursétil y valor
liquidative de sus actives, con unos ingresos anuales por alquileres de mas
de 5.600 millones y unos beneficios netos de més de 4.500 miliones de
pesetas.

1992 se ha caracierizado por diversos acontecimientos politicos
y econdmicos a nivel nacional e internacional. Las incertidum-
bres desencadenadas por la negative en el referendum de
Dinamarca sobre el tratado de Maastricht, las subsecuentes ten-
siones monetarias en la mayorfa de paises europeos y el cuestio-
namiento sobre la paridad de la peseta ain después de dos
devaluaciones, desembocaron en una situacién coyuntural de
notable inestabilidad y menor crecimiento de nuestra economia.

El mercado inmobiliario, se encuentra en este momento en la
parte bajo del ciclo como consecuencia de varies factores: la yo
mencionada ralentizacién econémica, el refraimiento del consu-

mo de productos y servicios y los altos tipos de inferés, que influ-

yen desfavorablemente en la demanda de productos inmobilia-
rios, incidiendo con ello en notables presiones a la baja en los precios de
venta y alquileres.

Este tipo de coyunturas adversas son las que ponen a prueba ta estabilidad
de las empresas y la eficiencia de sus gestores, cuestionando los resultados,
los dividendes y hasta la continuidad de algunas compafiias.

Metrovacesa esté consiguiendo mantenerse favorablemente gracias a la soli-
dez de su Balance y la estructura de su Cuenta de Resultados basada en
alquileres.

La cifra de ingresos por alguileres de nuestra compaiiia durante 1992
oscendio & 5.628 millones de pesetas, lo que supone un crecimiento del 9%
respecto a 1991, Este crecimiento se ha alcanzado gracias a una notable
jabor de gestion que ha permitido compensar la fendencia negativa del
mercado. Las cifras de beneficio bruto y cash-flow ascendieron a 6.210
millones y 5.769 millones de pesetas, representando aumentos del 8% y 6%
respechivamente.

El Balance de Metrovacesa esté materializando las ventajas de la fusién de




Inmobiliaria Metropolitana, Urbanizadora Metropolitona y Vacesa, gracias
a la consecucién de un tamafio suficiente como base de partida para un
crecimiento més sélido y estable. El inmovilizado de Metrovacesa a 31 de
diciembre de 1992 ascendia o 56.840 millones de pesetas, lo que supone
un incremento de 11.715 millones respecto al cierre del ejercicio precedente
y més de 29.000 millones desde la fusién.

Los fondos propios de la Compafiia aumentaron en 1992 hasta alcanzar la
cifra de 52.333 millenes de pesetas, lo que representa un crecimiento de
mas de once mil millones, en parte gracias ol éxito de o operacién de
bonos convertibles emitida en diciembre de 1991, que durante el afic 1992
se convirlieron en acciones en un 99,5%. Las cifras de capital y reservas
ascendian el 31 de diciembre a 9.738 y 38.956 millones de pesetos res-
pectivamente,

Al término de 1992 y comienzos de 1993 respectivamente, han entrado en
explotacién los parques empresariales de El Planfio y Eurcnove 3 en Tres
Cantos, ambos en Madrid, lo que ha significado por primera vez en
Metrovacesa la incorporacion de nuevos activos al patrimonio en renta de
nuestra Compafic. Ademés, las obras de los dos edificios de oficinas Ulises,
emplozados en Madrid, se encuentran en la fase Gltima de terminacién,
existiendo ya un precontrate de clquiler por el 100% de la superficie.
También se han iniciado las obras del Parque josé Maria Churruca, un
nuevo parque empresarial en Madrid que se ird construyendo por fases a
medida que se vaya comercializando. En su conjunto, todas estas incorpo-
raciones al pafrimonio en renta de Metrovacesa suponen 132.657 m?, con
lo que la superficie total en renta de Metrovacesa superard fos 678.000 m?.
Ademés de otros proyectos que se abordarén en el future, cuando se pro-
duzca lo reoctivacién del mercade.

Por Gltime, quisiera concluir agradeciendo o dedicacién y esfuerzo de nues-
tros Directivos y Empleados asi como el apoyo y confionza de nuestros
Accionistas, que estén posibilitando la consecucién de la estrategio empre-
sarial que nos propusimos con la nueva Metrovacesa, dando lugar o una

compafiia inmobiliaria lider en Espafia.

Atfentamenie,
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SANTIAGO BERGARECHE BUSQUET










°

%

En 1992 fallecieron el Consejero Den José Ignacio théiez Isusi y el antigug
Consejero de la Sociedad Don Nemesio Larrea Secada. El Conssio de
Administracién quiere dejar tesfimonio de su consideracion Y aprecio o quie-
nes durante afios han permanecido ligados o la Sociedad como Consejeros.
Don Felipe Echevarria Herrerfas, presentd su renuncia como Consejero de Iy
Sociedad, por motives personales, en la reunién del Conseio de
Administracién celebrada el 21 de mayo de 1992,
Por parte del Consejo de Administracién, se quiere dejar constancia del
agradecimiento al Sefior Echevarria, por la colaboracion prestade o
Seciedad.
En la reunién del Consejo de Administracién, celebrada el 21 de moyo de
1992, se acordé nombrar Consejero Delegode de lo Sociedad o Don
Fernando Yara Herrero. Asimismo, en la reunién del Consejo del dic: 31 de
marzo de 1993 se ha acordado nombrar Consejero o Don José Raman
Marco-Gardoqui lbdfez.
Con arreglo a los Estatutos Sociales corresponde cesar este afic ¢ los
siguientes administradores de la Sociedad:

. Santiogo Bergareche Busquet

D. José Antonio Ramirez-Escudero Yoldés

. Fernando Vara Herrero
. Manuel Alonso-Urquijo Inchaurfieia

. Alfonse Bernar Castellanas

O o

. Roberto Botija Enciso

. Alejandro Churruca Oiamendi

. Alvaro Churruca Otamendi

. Arturo Echevarrio Wakonigg

. Corlos de Eizoguirre Machinberrena

. Pedro Marfa Furundarena Achalandabeso
. Victor Pico Garela

. Romén de Retaeche v Velasco
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. Santioge Ybharra y Churruca
D. Roberto C. Spinosa Cattele
D. Jaime Basanta de la Pefia

Los cuales son reelegibles en sus cargos.




Fresicents D. Santiago Bergareche Busquet {*)

D. José Antonio Romirez-Escudero Valdés {*)

Conssfere Delegado D. Fernando Vara Herrero (*)

. Manuel Alonso-Urguije inchaurtieta

. Alfonse Bernar Castellanos

. Reberto Betija Enciso

. Alejandro Churruca Otamendi

. Alvare Churruca Otamendi {7)

. Arturo Echevarric Wakonigg

. Carlos de Eizaguirre Machinbarrena

. Pedro Mairfa Furundarena Achalandobaso
. José Ramén Marco-Gardogui lbafiez

. José Francisco Ctamendi Retortillo {Conde de Almaraz)
. Victor Picd Garcia

. Ramén de Rotaeche y Velasco

. José Antonio Sdenz-Azcinaga Usandizaga

. Santtage Yharra y Churruca (%)
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. Roberto C. Spinasa Cattela
Conselere Seoretarie D. Joime Bosanta de la Pefa {*)

{7) Miembros de lu Comisién Ejecutiva.

D. Arturo Echevarria Wakonigg [Alquileres y Obras)
D. José Luis Gonzalez Gurriarén (Comercial y Expansién)

D. Javier Carcia-Renedo partinez (Juridico y Fiscal)

D. Radl Marfinez Sierra {Operaciones Especiales)
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1l EVOLUCION HISTORICA
Cuenta de R . . . . . . . . . . .
I - Resultados (Millones de Peseias) -
|
i 1989 | 1990 | 1991 | 1992 |
Alquileres 3.556 4111 5.151 5628
1 Divicendos Filiales 104 500 665 732
1l Margen Venios/ Desinversién 626 1.892 1816 1.386
1 Ingresos Financieros 393 747 706 975
‘ Ctros 33 70 91 889
H Tofal Ingresos 4712 7320 842 9410
I Total Gastos 1.254 1525 1810 2214
| Amorfizacién 282 786 886 1.187
i B2 Bruto 3.176 5.009 5.733 6.209
1

: Impuestos 678 1.493 1.199 1.628

| B® Neto 2.498 3516 4534 4581

’ Cash-flow 2780 | 4302 54| 5768

|

(-

I
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| I

I
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Balance . . . . . . . . . . .
(Millones de Pesetas)
1989 I 1990 | 1991 ] 1992 I
Inmovilizeda 27.270 35934 45,125 56.840
Circulante 5442 7.261 10.514 7.993
Activo/Pasive 32712 43197 55.641 64.833
Fondos Propios 27.237 37.640 41.332 52,333
Ex?gib]e _5.475 | 5557 [ 14.309' 12.500 |
7.000 Beneficio Bruto &0.000 Fondos Propios 120 Dividendo/Accién
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Antecedentes
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Metrovacesa es el resuliade de la fusién de fres compaiiias en el afio 1989,
Las tres compafifas fusionadas tenian una serie de caracteristicas en comin
que hizo que la fusion pudiera llevarse a cabo en circunstancias favorables
que facilitaron la plena integracién en la nueva Metrovacesa,

Lo actividad era casi exclusivamente de arrendamiento, sin promocion para
la venta y con un rifmo constructor reducido, de acuerdo a su tamafio, poltti-
ca financiera muy conservadora (con escaso endeudamiento) y siendo el
BBV su mayor accionista. Estas caracferisticas suponian un importante poten-
cial para ser desarrollado a través de un proceso de fusién,

Los objetivos de la fusion fueron la consecucién de un tamafio mayor que
proporcionara una masa critica suficiente para acometer proyectos de
mayor envergadura, desarrollo de sinergias enire las compafiias fusionadas,
aumento de la productividad y rentabilidad del patrimonio en renta y el
aumento de la diversificacién geogréfica y por productos.

Para la consecucion de estos objetivos fue necesaria la creacién de una
nueva organizacion y la deferminacion de una estrategia.

La ectividad fundamental de Metrovacesa es patrimonialista y de explotacion
de dlquileres, siendo entre las grandes inmobiliarias espaiiolas la que més
definida tiene esta filosofia y cienamente la mayer por ingresos de arrenda-
mientos.

La nueva Metrovacesa ha iniciado el desarrollo de ofras acfividades comple-
mentarias a la explotacién de alquileres, aunque por el momento estas nue-
vas actividades, fundamentalmente desarrollo de promociones para la venta
y diversificacién a través de filicles, fienen un pesc incipiente en la cuenta de

resultades [ver informe de gestion).

Distribucién de ingresos. Actividad inmobiliaria

Distribucién Ingresos Mobiltarios
| Margen Ventas/Desinversidn 18% l

| A|q|.||'ieres 73%

| Dividendos Filicles 9%




Alguileres

Mefrovacesa es la moyor inmobiliaria de Espafia en ingresos por alquileres.
La Compoaiiia dispone de una superficie en renta de 627.889 ni? consiruidos
de los cuales el 87% pertenece a edificios existentes con anterioridad a la
fusién y el resto a los nuevos parques empresariales de El Plantio y

Euronova 3 en Tres Cantos, ambos en Madrid, puestos en explotacién al tér-

mino de 1992,
Superficie en Renta
| Pargues empresariales nuevos 13%
I

: | Comercial 10% > l

Parkings 16%

Hoteles 12%

Viviendas 21%

| Oficines 28%

Metrovacesa continuard aumentando su patrimonio en alquiler con la incor-
poracién de nuevos edificios de oficinas, centros comercidles, naves indus-
triales y aparcamientos.

A pesar de la situacién de ciclo bajista por la que atraviesa el sector inmo-
biliario, Metrovacesa ha conseguide unos ingresos por alquileres de 5.628
miliones de pesetas en 1992 lo que representa un incremento del 9% respec-
to al ejercicio anferior. '

Este aumento se ha conseguido sin el efecio de las nuevas superficies en
alquiler, ya que estas no fueron operativas hasta el final del ejercicio, ya
pesar de la venta de 4.371 m? de patrimonio histérico de uso residencial y
renfas reducidas, por lo que fos incrementos se deben exclusivamente a!
esfuerzo desarroflado por Metrovacesa en la opfimizacion de la explotacion
arrendaticia.

El porcentaje de ocupacién de los edificios en alquiler histéricos de
Metrovacesa al final del ejercicio 1992 era del 94%, lo que puede conside-
rarse como safisfactorio feniendo en cuenta la situacion del mercado y el
hecho de que la mayor parte de la superficie desocupada corresponde a
cambios de coniratos y superficies en reacondicionamiento.

Por tipos de confratos, Metravacesa tiene una gran parte de su superficie
alquitada a precios inferiores a los de mercado por imperativos de la legis-
lacién vigente en materia de arrendamientos. Asf, mientras que la superficie
bajo contratos amparados en el Decreto Boyer sélo asciende a un 48,6% del

total, de ésta se obtiene ef 69,3% de los ingresos por alquiler.
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Evolucion
contratos de
alguiler

& L
==
Ay o [
(Superficie Histovica)
1089 ] 1990 | 1991 | 1992 I
Congelados 11,2% 10,1% 8,2% 7.3%
Prérroga &0 4% 55,8% 46,3% 44.1%
Boyer 28,4% 34,1% 45 5% 48,6%
100% | 100% l 100% I 100% |

En la contribucién a los ingresos por alguiler de cada uno de los producios
inmobiliarios, las oficinas se encueniran en primer lugar, represeniando un
42,5% del total de alquileres, a continuacién se encueniran por orden de

importancia los hoteles, viviendas, locales comerciales y aparcamientos.

Ingresos por alquiler
! Oficinas 42%

! Viviendas 18%

Loteles 21%

| Parkings 4%

| Comercial 16%

Ventas y Desinversiones Lo actividad de ventas ha sido tradicionalmente marginal para
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Metrovacesa. Las tres compafiias que dieron lugar a la fusién, tenion un ritmo
de construccién de edificios nuevos muy bajo, siempre con el objetivo de
dedicarlos al alguiler y financiéndolos casi integramente con fondos propios.
Tras la fusién, la nueva Metrovacesa obtuvo un tamafio mayor que propor-
cioné una masa crifica suficiente para acometer proyectos de envergadura.
Deniro del concepto de "actividad inmobilicria integral” y como complemen-
to a la vocacion tradicional arrendadora de Mefrovacesa, ln actividad de
promocién y venia comienza a tener un peso especifico en la Cuenta de
Resultados.

Esta acfividad viene desarrolldndose bien « través de promociones realizadas
directamente, como la vendida en su totalidad de la calle Ulises y las que estan
actualmente en proceso de comercidlizacién en el Parque Conde de Orgaz y

en la calle de Almansa (todas ellas en Madrid), o a través de sociedades filiales




dedicadas al desarrollo de centros comerciales y naves industriales.

Las ventas directas de Metrovacesa durante el ejercicio 1992 ascendieron
4.874 millones de pesetas, aumentande en un 75% respecio o los 2.789
millones del ejercicio precedente. Dentro de estas ventos estd contabilizada
lo operacién del Edificio Monumental en fa Plaza del Duque de Saldafic en
Lishoa por 2.078 millenes de pesetas. El margen de ventas obtenido en e
afie 1992 fue de 1.386 millones comparado con los 1.816 millones del afio
anterior, debido a que durante 1991 se vendieron algunos actives antiguos

con coste histérico y alto margen.

Filiales y Participadas En aquellos productos que requieran una especializacién o en empla-
zamientos en los que Mefrovacesa fodavia no cuenta con presencia activa,
invierte asocioda o en colaboracién con ferceros que cuenten con la expe-
riencia adecuada.

En este sentido, la Compoaiiia esté desarrollande una importante actividad,
principalmente en centros comercicles y noves industriales.

Al cierre de 1992 Metrovacesa tenia 223.352 m? edificables destinados o
la construccién de centros comercicles en un omplic abanico de civdades
espaficlas. Cada centro comercial es una sociedad independiente en la que
Metrovacesa toma una parte significativa del capital y da entrada a ofros

socios para el resto.

Cerntros . . . . . o . . . . . .
Comerciales
w’ J Uso [ MvC ]

Céceres 19.199 Venta / Alquiler 45%
Parla 26,940 Yento / Alquiter 45%
Valencia 67.306 Venia / Alquiler 55%
Canarics 47.387 Venta / Alquiler 46%
Navarro 35.500 Venta / Alquiler 65%
Lérida 27.000 Venia / Alquiler 50%
Total 223.352 1

@ + - + £ @ ° ° & ® - @

{Asignable o Metrovocesa of 31 de dicierbre 1992)

Una vez constituide la sociedad, o gestién y desarrollo del proyecio corre o
cargo de empresas especializadas en centros comerciales. Ademés del
desarrolio, estas sociedades especializadas pueden tener el cometido de le-

var a cabo la comercializacién.
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Industrial
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Cada centro comercial esté desarrollado por una sociedad independiente
que se dedica a la venta de todas las grandes superficies y una parie de las
medianas y pequefias. El resto se dedica af dlquiler, queddndose por el
momento en propiedad de la empresa. Posteriormente, estas superficies se
suelen vender a compafiias patrimoniales con vocacion de permanencia en
el negacio del alquiler. Este es el caso de Metroprice, que ha comprade los

locales de los centros ya terminados de Palencia y Jaén.

m’ | Uso | MVC ]
Neisc 50625 Venta 25%
Meinca 1 10.622 Venia 30%
Gran Europa 355.000 Venta 50%
Total 425,547 I

» - < * - * + - - + @ %

(Asignabie o Mehovacesa of 31 de diciembre 1592}

En el area de naves industriales la actividad de Mefrovacesa sigue una lineg
de actuacion muy similar a la de centros comerciales, con una empresa
especializada que se encarga del desarrollo y comercializacién de los disfin-
tos proyecios.

Paralelamente y de forma incipiente, se esté empezando a desarroliar la
actividad de alquiler de naves industriales o fravés de Alempre, una empre-
sa porticipada por Metrovacesa en un 87,9% y especializada en alquiler
industrial con vocacién pafrimonialista,

Metrovacesa tenia al final del ejercicio 1992 un total de 425.547 m?* de
suelo destinado a uso industrial, en su mayoria concentrado en los alrededo-
res de Madrid, Guadalajora y Barcelona,

En el adjunto Informe de Gestién y Memoria del Grupo Metrovacesa, se
ofrece informacion adicional de o fotalidad de los Sociedades parficipadas

por Mefrovacesa.

Estrategia y Organizacién  Portiendo de un andlisis profundo de su entorno y de su propia

organizacién, Metrovacesa ha definido y cuantificado un plan empresarial
basado en la potenciacién de los puntos fuertes de I Compafiie y la defini-
cién de nuevas pollticas a desarrollar.

Puntos Fuertes. Los puntos fuertes que son tradicionalmente caracte-

risticos de Metrovacesa desde antes de la fusién son los siguientes:




* Importante patrimonio en alquiler.

* Fuerte presencia en Madrid, principal plaza inmobiliaria espafiola.

* Politica de endeudomiento prudente.

Puntos a Desarrollar. Las nuevas politicas « desarrollar por
Metrovacesa como complemento « la potenciacion de los puntos fuer-
tes son las siguientes:

* Incremento de los ingresos por alquiler, mediante la optimizacién de
la superficie en renta existente y e! desarrollo de nuevas superficies.

* Desarrollo de o actividad de promocion y venta, ya que ésta puede
contribuir significativamente o la Cuenta de Explotacién, parficular-
mente en épocas de expansion inmobiliaria.

* Aumento de la diversificacién, tanfo geogréfica come por produc-
tos, que Metrovacesa estéd llevando a cabo fundamentalmente o tra-
vés de filiales.

* Aumento de tamafio hasta alcanzar una masa crifica suficiente,
necesaria para acometer las nuevas actividades y al mismo tiempo
mantener la sélida estructura financiera que desde el principio ha

caracterizado a Metrovacesa.

Reserva de Suelo. Una de los deficiencias de la Metrovacesa emergen-
te fras la fusion era su carencia casi totel de suelo para acometer nuevos
proyectos.

Desde entonces se ha seguide una polifica de adquisicién de suelo, aprove-
chando aquellas oportunidades que han ido saliendo ol mercado gracias o
lo bajada de precios que ha tenido lugar ol entrar el sector inmobiliario en
lo parte baja del ciclo.

Al término del ejercicio 1992, Metrovacesa tenia 190.243 m? en nuevos
desarrollos ya en curso o en estado preliminar, a lo que hay que afiadir
ofros 223.352 m? para desarrollo en ceniros comerciales y 425.547 m? en
naves industriales. Ademés la Compaiiia dispone de una reserva directa de
147.314 m? edificables de terrenos a desarrollar, cuya utilizacién final esta
todavia por definir.

Con la reserva de suelo ya parcialmente resvelta, Mefrovacesa seguird
adquitiendo nuevos terrenos siempre que éstos se encueniren disponibles en
condiciones de oportunidad y ofrezean un buen potencial de rentabilidad -
futura. En esta linea, en enero de 1993 Metrovacesa adquirié un 10,4% de
El Encinar de los Reyes, que se caracteriza por su considerable potencial

como suelo residencial.
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Obras. Ya terminadas los obras en los parques empresarioles de Ef Planfio
y Euronova 3 en Tres Cantos, Metrovacesa tenia al término del ejercicio

1992 los siguientes proyectos en curso.

m’ [ Producto r Uso I MVC ]
MADRID
Metropalitano {*) 37.968 Oficinas Alguiler 100%
Almanse [+ 19.178 Vivienda Venta 100%
Ulises {*) 21778 Oficinas Alquiler 100%
Conde de Orgaz {*) 21.028 Viviendo Venfa 100%
BARCELONA
Ecvador 17.331 Yiv./Cic./Com. Venta 100%
Prat Moas-Blau 11.200 Oficinas Alquiler 100%
Edif “A” Prat {*) 12.100 Oficinas Alguiler 100%
PORTUGAL
fnmocris {*} 6933 Viv./Ofic./Com. Venta 34%
Oporto 35.892 Viv./OFc./Com. Venta 50%
Duque Avila 6,836 Ofic./Comerc. Venta 50%
Total 190.243 |
{Asignable o Melravacesa)

{*i Obreis en curse

Algunas obras ya iniciadas como la de Metropolitano, serén muy faseadas

en funcion de como responda el mercado. El resto esté siendo precomerciaii-

zodo y el inicio de las obras dependeré de la oportunidad comercial en

cada momento.

Como puede verse, la mayor parte de los nuevos proyectos estén emplazo-
dos en Madrid, siendo ésta el area tradicional de influencia de Metrovacesa,
aunque progresivamente se tiende o diversificar geogréficamente en
Barcelona y Portugal de manera directa y a lo largo de todo ef pais a través

de filiales.

Plan de Inversiones. La esirategio o seguir por Mefrovacesa ha sido
estructurada dentro de un plan empresarial detollado en volumen, conceptos
y plazos. _

Por el momento fan sélo un 9% del total de la inversion esté destinado a la
promocién de edificios pora la venta, cunque parte de las inversiones en

suelo y filiales también se destinarén a promocién para la venta en el futuro.
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Un 35% de lo financiacién vendra de la dotacion a reservas y amortizacio-
nes, es decir, del beneficic bruto después de dividendos e impuestos.

La rotacién de octivos, es decir las cifras de costo coniabilizadas fanto de
edificios antiguos como de promociones nuevas que se materializan o fravés
de la venta, serén oira fuente importante de financiacién.

Para el periodo 1993 - 1996 éstas son las grandes cifras:

Pa.M | % |
Inversiones
Edificios en alquiler 4.000 12%
Promaciones pera venta 3.200 %
Reserva de Suelo 5.900 17%
Diversificacion y Otros 14.300 47%
Rehabilitacion 5.100 15%
Total 34,500 100%
Devolucién Deuda 12,000
Total Aplicaciones 46.500
Financiacion
Auvtofinancicicion 17.400 35%
Fondos Externos 12,000 24%
Desinversiones 20100 41%
Total 49.500 | 100% |

Durante este perfodo de inversiones, Metrovacesa recurrird o financiccion
externa cuando sea necesario, aunque siempre a través de cifras de endeu-
damiento que en ningin momento debiliten su solidez actual. En cualquier
caso, al final del ofio 1996 lo Compofiia espera no tener endeudamiento
significativo.

Flexibilidad y Adaptacién. En un mercado fuertemente caracterizado por su
ciclicidad como es el inmobiliario, resulta indispensable adaptar cudlquier
estrategic ol desarrollo del ciclo y a lo situacién de oferta y demanda de
cade producto en cade momento. Este principic de Rexibilidad ha estado
siempre presente en la actuacién de Mefrovacesa y seguird esténdolo en el
futuro, dentro def contexto de su estrategia global.

En este sentido, resulta conveniente resaltar que las actuaciones particulares
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en cada caso se adaptardn a la siuacién del mercado y a las oportunidades
de negocic que se presenten, siguiendo un criterio de méxima flexibilidad en

aras de optimizor la rentabilidad de los recursos disponibles.

Organizacién. Para abordar este ambicioso plan e implementar con éxito
la estrategia general de Metrovacesa, se ha configurado una nueva estructu-
ra organizativa. El Consejo de Administracién en reuniones bimensudles,
delega en la Comisién Ejecutiva, que se reline mensualmente, siendo ambos

los méximos organismos de Gobierno de la Compafiia.

Organigrama
CONSEIO |

COMISION EJECUTIVA

®
PRESIDENTE
1
&
VICEPRESIDENTE |
- Staff Presidencia |

CONSEJERO DELEGADO |

|
!
L @ L] L]

- Alguileres [ -Sueo - Adminisiracién | - Juridico Fiscal ' - Operaciones especiales
-Nuevas Obras | - Venias - Planificacian - Hoteles { - ElEncinar de los Reyes
- Manfenimiento ‘ - Rehabilitacion - Control - Centros Comerciales | - Parkings

Ademas del Consejo de Administracién y la Comisién Ejecufiva, el Presidente

Ejecutivo ha estructurado la actividad de la Compaiifa dividiéndola en cinco
grandes éreas, al frente de las cuales se ha creado un nueve puesto ejecuti-

vo: Consejero Delegado, que comparte las funciones ejecutivas de la

Presidencia, dedicéndose fundamentalmente a la actividad de! dia o dia.
Estamos seguros de que con esta nueva figura Mefrovacesa serd capaz de
desarrollar todo su ambicioso plan empresarial con mayor dinamismo y

efectividad.

Paralelomente a las reuniones del Consejo y Comisién Ejecutiva, existen reu-

niones periédicas de cada érea, asi como reuniones generales de Directores

en las que se estudian las decisiones a fomar posteriormente por la Comisién
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Ejecutiva y el Consejo.

Es evidente y esté presente permaneniemente en el espiritu de la Compaifiia,
que el fuerte incremento de actividad necesita paralelamente un aumento de
los érganos de gestién y estructura, siempre sin alcanzar dotaciones despro-
porcionadas. Asi, lo plantilla de Mefrovacesa ha pasado de 127 personas a
finales de 1991 @ 133 ¢ finales de 1992.

Ante la compefitividad y exigencias del mercado inmobiliario, se ha conti-
nuado con el plan de reorganizacisn interna, formacién y reciclaje del per-
sonal que trata de reforzar la estructura existente y adaptarla a las nuevas

necesidades,
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ACCIONES Y ACCIONISTAS
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Mercado de Capitales Emisién Bonos Convertibles. Del 1 de noviembre al 16 de
diciembre de 1991, se lievé a cabo una emisién de bonos convertibles, con
derecho de suscripcién preferente y negociable, para los accionistas de la
Sociedad.

E! importe de la emisién fue de 8.000 millones de pesetas, representado por
800.000 fitulos de 10.000 peseias nominales cada uno, duracion de tres
afios y un inferés nominal del 10,5%.

Dichos bonos eran converiibles en acciones de Meirovacesa en fres periodos
de conversion durante el afio 1992: del 1 de enero al 31 de marzo, 1 de
abril al 30 de junio y 1 de julic al 30 de septiembre.

Para atender @ la conversién de dichos bonos se ha procedido durante el
sjercicio 1992 a sucesivas ampliaciones de capifal, pasando el nimero de
acciones de Metrovacesa de 16.974.618 a comienzos del ejercicio a
19.477.016 dl finalizar el afio.

Ampliaciones de . . . . . . . . . . .
Capital en 1992
Periodos Conversion Acciones Total
de Conversién l % Nuevas ] AccionesJ
N2 de acciones ¢ principio de afio: 16.974.618
Primer Periodo 98,78% 2.486.375
Segundo Periodo 0,72% 16.023 2.502.398
99,50% | 19.477.01641

* * & - * o + - & - + -

Tras las dos primeras opciones de conversion solo quedaba un saldo vive de
4.024 bonos, que fueron amortizados anticipadamente el 16 de septiembre,

en linea con las condiciones generales de la emisién.

Dividendos De acverdo con la propuesta de distribucion de beneficios, se ha abonado
un dividendo o cuenta del 20% (100 pesetas) bruto a las acciones que com-
ponen el capital de la Sociedad a 31 de diciembre de 1992, segin la

siguiente distribucién:
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Importe Retencion Importe
Numeracion acciones Bruto | 25% IRPF | Neto |
De 10 16.975.089 100,00 25,00 7500
De 16.975.090 0 19.461.464 75,00 18,75 56,25
De 19.461.465 a 19.477.487 5000 | 1250 | 3750 |
{Cifras en pesetos)

El pago de dicho dividendo se efectué por mitades iguales el 1 de diciembre
de 1992 y el 3 de mayo de 1993,

Como complemento al dividendo, se abonarén 2 peseias brutas a cada una
de las acciones presentes o representadas en la Junta General de

Accionistas.

El afio 1992 comenzé con tendencia burséfil alcista ante las expectativas de
bajada de fipos de interés y el senfimienfo generalizado de que la situacién
econdmica habia focado fondo.

Esta tendencia inicial durd poce. La llegado del verano trajo consigo un
pesimismo generalizade al conocerse el rechazo de Dinomarca ol Tratado
de Magastrichi, poniendo en peligro la union europea y desencadenando la
conocida "tormenta monetaria",

En esos momentos de incertidumbre se conocieron los desequilibrios que se
habian ido acumulando en Espafia, sobre todo en materia de déficit pobli-
co, viéndose obligado el Gobierno a llevar a cabo una serie de medidas
como I subida en la tarifa del IRPF, cumento de las refenciones salaricles y
subida del tipo medio del IVA hasta el 15%. A esta sitvacién se sumé la
posible revisién de la calificacién del Reino de Espafia por la agencia de
rating Moody’s, cayendo el Indice General hasta los 179 puntos.

En la recta final del ejercicio, dos sucesivas devaluaciones de o peseta, el
mantenimiento de la calificacién del Reino de Espafia por Moody's y una
mejoria en la inflacion y déficit pGblico, posibilitaron que el Indice General
cerrase a 214 puntos, con una coida anual del 13%.

En el ferreno concreto de las inmobiliarias, las cotizaciones cerraron el afio
1992 a niveles muy bajos, arrastradas por la bajada del Indice General y
como consecuencia de la mala situacién generalizada de lo economic espa-
fiola y el declive por el que atraviesa el sector inmobiliario tanto en Espafia

como en el extraniero.
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(Millones de Pesetas)
198% | 1990 | 1991 l 1992 |
Acciones Medias (M) 13,66 14,83 16,57 18,84
Beneficio Neto 2.498 3.516 4535 4.582
Cash-flow 2780 4.302 540 5769
Dividendos 1093 1.362 1.697 1,923
Fondos propios medios FPM 27.06% 32.43% 39.484 46.833
Activos totales medios ATM 30.945 37.055 49.419 60,237
{En pasetas]
Beneficio por accion 183 237 267 243
Cash-How por accién 204 250 319 306
Dividendo por accién 80 90 100 102
FPM por accién 1,982 2,187 2327 2,486
Ben. Neto / FPM 9 2% 10,8% 11,5% 0 8%
Ben. Nelo / ATM 8,1% 9 5% 9 2% 7.6%
Pay Out 43 8% 38,7% 37 4% 42.0%
Contrafocidn Diaria* 9.448 16.784 29776 25.809
Cotizaciones cierre 31-XIl {Pas) 5250 4,500 4000 2850
Cotizacion media en Ptas del primer trimestre 1993 = 3.018
PER (*¥} 14.5 12.7 1.3 124
F/CF {*) 14.8 | 10.4 | %4 [ 29 |

w + El + - + % + + B % -

* Volumen de contraiacion dioria medio en fitulos,
=* PER v P/CF calcutados en bose & la cofizacién medics del primer mmestee 1993
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Evolucién 1992 comparada con Indices

+ L L3 + L3 * * * L3 + -+ * * & * *

31/Dic/91 l 30/Jun/92 | 31/Dic/92 | Jun92/Dic 91| Dic 92/Dic 91}

Metrovacesa 4,000 4,000 2.850 0,0% -28,8%
General 246,2 238,3 214,3 -3.2% -13,0%
Construccion 460,2 397,5 2882 -13,6% -37,4%
Inmobiliario . 2005 | 178,0 | 1077 | -11,2% | -46,3% |

Hasto junio, la cotizacién de Metrovacesa en Bolsa consiguié mantenerse en
los mismos precios de comienzos de afio a pesar de la tendencia generali-
zada ¢ la baja experimentade por el resto de las compaiiias inmobiliarias y
los principales indices bursétiles.

A partir de julio, las fuertes tensiones coyunturales y bajadas de todas las
Bolsas arrastré la cofizacién de Metrovacesa, que o pesar de todo regisird
la menor disminucién entre las inmobiliarias o lo large de 1992 (el 28,8%),
comparado con una caida del 46,3% en el Indice Inmobiliarie del Mercado

Continvo.
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SITUACION FINANCIERA

- * - + * . + - * * * - - + - +

Una de los caracteristicas tradicionales de Metrovacesa es su saneada situa-
cidén financiera. A la solidez det balance, con escasa deuda bancaria, se
afiade una Cuenta de Resultados bosada en ingresos recurrentes {arrenda-

mientos], lo que proporciona gron estabilidad de ingresos.

Cuenta de . . . . . . . . . . . o
Resultados (Millones de Pesetas)
Diferencia

Dic 91 | Dic 92 | % | M Pras. !
Alquileres 5151 5.628 9% 477
Venfas/Desinversiones 2789 4874 75% 2.085
Costo Venias 973 -3.488 258% -2.515
Margen de Ventas / Desinversiones 1.816 1,386 -24% -430
Dividendos Filicles 665 732 10% é7
Ingresos Financieros 706 875 38% 269
Ofros Ingresos 1 869 114% 798
Total Ingresos 8.429 2.610 14% 1.181
Gastos Explofacién 894 1.076 20% 180
Gastos Generales 625 481 %% 56
Gustos Financieros 81 274 238% 193
Prov. y Extraord. 208 183 -12% -25
Gastos Tofales 1.810 2,214 - 2% 404
Beneficio Bruto 6,619 7.396 12% 777
Amortizaciones 886 1.187 4% 301
Beneficio A, Impuesios 5733 6.209 8% 476
Impuestos 1.199 1.628 36% 429
Benef. Neto 4,534 4,581 1% a7

Cash fiow 5.420 | 5.768 [ 6% [ 348 [

- + + + - . + + + + * +

Durante 1992 se ha producido un significative incremento en los ingresos
por arrendamiento, que pason de 5.151 millones de pesefas en 1991, a
5.628 millones en 1992, o pesor de la disminucién de la superficie en alqui-
ler en 4.371 m2. Este aumento se debe a fa rotacién de corratos antiguos y

los contratos de los hoteles firmados durante 1991, cuyo efecto pudo apre-
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ciarse parcialmente en dicho afio y totalmente en 1992,

El margen de ventas ascendié o 1.386 millones de pesetas en 1992, lo cudl
supone una disminucién del 23,7% respecto al afio anterior. La cifra de ventas
tofales aqumentd en un 75% al pasar de 2.789 millones en 19971 o 4.874
miflones de pesefas en 1992. Esto diferencia se debe o que en 1991 se ven-
dieron algunos acfivos antiguos, de baojo rentabilidad, con un reducido valor
contable y por lo tanto un margen de ventas considerable. En 1992 también
se vendieron algunes adlives antiguos pere en una proporcién muche menor,
Los Dividendos de Filiales han ascendido a 732 millones de pesetas, lo que
representa un aumento det 10% sobre los 665 millones del afio anterior. Los
Ingresos Financieros fueron de 975 millones de pesetas gracias o la impor-
tante posicién de tesoreria de Mefrovacesa durante la mayor parte del ejer-
cicio y el cobro de intereses por demora, provenientes del seguro sobre el
proyecio de Uribitarte en Bilbao. La portida de Otros Ingresos se compone
fundomentalmente de ingresos por servicios prestados por lo compafiia a
ofras sociedades. _

Lo partida de Gastos Totales se incrementa en 404 millones de pesetas res-
pecto al ejercicio anterior, comparado con un aumento de 1.181 millones
en el total de ingresos.

Los Gastos de Explotacién de los edificios en alguiler ascendieron a 1.076
millones con un crecimiento de 20% debido a la rofacién de coniratos y por
tanto o la mayor octividad de reacondicionamiento de edificios acometida
durante el ejercicic 1992,

Los Gastos Generales se hon resiringido al méximo creciendo sélo en 56
millones de pesetas, a pesar del aumento necesario de estructura para
afrontar el aumento de actividad de la Compaiiia,

Los Gastos Financieros de 274 millones de pesetas se deben a los infereses
de los bonos convertibles durante el primer trimestre del afio 1992, con
anterioridad a su conversién casi total en acciones.

En el capitulo de amortizaciones, Metrovacesa sigue la politice de incremen-
tarlos ol méximo permitido por la Ley, con el fin de optimizar las pesibifida-
des fiscales. De esta forma, las amorfizaciones ascendieron a 1.184 mille-
nes de pesetas, lo que representa un incremente del 34% sobre el afo ante-
rior. Este aumento se debe a la omortizacién en un solo afio de los gastos
de los bones convertibles.

La partida de Impuestos ha aumentado debide o la menor posibilidad de
ufilizacién de exenciones fiscales por reinversién de plusvalias afloradas en

la enajenacion de activo fijo.
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Como resultade global det ejercicio, el Beneficio Neto y el Cash Flow crecen
en un 1% y un 6% respectivamente. El Beneficio Bruto y el Beneficio antes de
Impuestos crecen un 12% y un 8% respectivamente, o pesar de la situacion

general en el mercado inmobiliorio.

Extracto del Balance de Situaciéon Tanto el Balance como fa Cuenta de Pérdidas y
Ganancias, se presentan en su seccidn correspondiente en esta memoria de

acverde con los requisitos establecidos en la Ley de Sociedades Anénimas

{ver informacién contable y cuentas anuales).

Ne obstante y para fadilitar la informacién del mismo, en la pégina contigua
se presenta un resumen comparado del Balance de Situacién de 1992 en _
refacion al de 1991.
El Inmovilizade de Metrovacesa a 31 de diciembre de 1992 ascendia a
56.840 millones de pesetas, lo que supone un incremenio de 11.715 millo- ;
nes respecio dl cierre del ejercicio precedente, habiéndose registrado impor-

tantes crecimientos en los capitulos de Obra en Curso e Inmovilizado
Financiera, como consecuencia de la construccién de los nuevos desarrollos,
principalmente en los parques empresariales de Tres Cantos y El Plantic y

por el aumento de la actividad de inversiones en las fifiales.

La partida de Deudores, que ascendia al final del ejercicio a 4.316 millones

de pesetos ha aumentado respecto o los 2.417 millones del afio anterior

debide o la mayor actividad de ventas que se ha preducido durante 1992.

En cualquier caso, la calidad de lo pastida de Deudores estd avalada por la
reconocida solvencia de la pracica fotalidad de nuestros clientes.

Durante el afio 1992, los Fondos Propios de la Compafiia aumentaron hasia
dleanzor la cifra de 52.333 millones de pesetas, lo que representa un crecimiento

de més de once mil millones, en porte gracias al éxito de la operacién de bonos
convertibles emitida en diciembre de 1991, que durante el afio 1992 se convir-

fieron en acciones en un 99,5%. Lus cifras de Capital y Reservas ascendieron

hasta el 31 de diciembre a 9.739 y 38.956 millones de pesetas respectivamente.
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Balance

En el Pasivo, la mayor parte del Exigible esta formado por Pasivo
Circulante. El apartado de Deuda o Largo Plazo, esté formado fundamental-
mente por 3.200 millones de pesetas correspondientes a deudas conirafdas
con enfidades de crédito y 2.139 millones de proveedores de inmovilizado

a largo plazo.

3 * + + * - - + +* - - *

A 31 de diciembre de 1992 (Millones de Pesetas)

Estruct.  Difer.

Dic 91 I Dic 92 J % r M Ptas, [
Inm. Material Neto 33.370 44,515 69% 11.145
Inm. Financiero 9.306 10.487 16% 1.181
Fianzas y Gios, Var. Ejerc, 2450 1.838 3% -612
Total Inmovilizade 45,125 56.840 88% 11715
Tesorerict Inv. Financier. 7.290 1.322 2% -5.948
Existencias Inmuebles 773 1.919 3% 1146
Deudores 2417 4316 7% 1.89¢
Ciro Circulonte 37 435 1% 398
Total Circulante 10.516 7.993 12% -2,523
Total Activo/Pasive 55.641 64,833 100% 9.192
Capital 8.487 9738 15% 1.251
Reservas 29.159 38.956 60% 9797
Resuliados 4535 4,581 7% 46
Dividendo -849 -942 -1% -23
Fondos Propios 41.332 52,333 81%  11.001
Provisiones Largo 1.167 1.370 2% 203
Acreedores Largo 8.553 5953 9% -2.600
Acreedores Corto 4,589 5177 8% 588
Exigible _ 14.309| 12.500 | 19%|  -1.809|

* + + - % 4 ° + - + * +

Como resumen, podriamos destacar que en una situacién econémica adver-
sa, Mefrovacesa mantiene una sélida posicién de Balance, donde el
Inmovilizado representa un 88% del activo total mientras que el porcentaje

de Fondos Propios asciende a un 81% del Tofal Pasivo,
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Ratios

1990 1971 1992

198% 1920 1991 1992

1989 | 1990 ! 1991 i 1992 |
Alquileres/Tot. Ingresos 75,5% 56,2% 40,8% 58.6%
Alquileres/Tot. Gastos 283,6% 265 .6% 277 8% 254,3%
{Sehre ol pusivo)
Fondos Propios 83,3% 87,1% 74,3% 80,7%
Endeudamiento 16,7% | 12,9% | 257% | 19.3% |

Entre los ratios més significativos de Metrovacesa habria que destacar los
relativos al fuerte componente de ingresos por arrendamientos de la
Compaiiia. Los alquileres siempre suelen representar mas del 55% del total
de ingresos, lo que proporciona unu notable esiabilidad @ la cuenta de
Pérdidas y Ganancios.

Asimismo, ka cobertura del total de gastos de la compafia mediante alquile-
res oscila entre el 200% y el 300%, lo que significa que sélo con los ingresos
por alquileres se cubren fodos los gastos de la sociedad entre 2 y 3 veces,
evitdndose asi la dependencia de las ventas, elemento éste mucho mas
impredecible y vulnerable o las oscilaciones de la coyuntura econémica.

Los Fondos Propios sobre Total Pasivo, vienen representando tradicionalmen-
ie en Metrovacesa cifras en torno al 80%, mienfras que el Exigible, gran
parte de &l o largo plazo, se mantiene en cifras del orden del 20%. Estas
magnitudes, 1l y como se ha explicado en el apartado Extracto de Balance,

proporcionan una gron solidez a nuestra Compadiia.

Y




VI

&

* & * * @ & ] + @ -

i N FORME DE GEST!ON

¢ Metrovacesa

¢ Grupo Metrovacesa




e . . + LI

"INFORME DE

. ¢ Metrovacesa

o ’ GmPOP_Metravacesa'

¢ ) . e @ b C e e + T S S




. .'.;NMQBiuARlA METROPOLITANA VAsco CENTRAL S.A.
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B e;erceczo 1992 ha supuesto pam METRQVACESA U nveve avance en- la ._: '
consolidacién de su proyecto emprescmd rais ic: fusmn de’ Compcmla Inmio- '
g ‘biildﬂa Metropolitana S. A Compama Urbﬂmzadora Mew‘ropollfana SA e L
Inmobiliaria Vasco Central S.A., én Agosfo de 1989,
En 1992, se hom efectuodo i impoﬁanfes accrones Tendenrés a. c:crecem‘cxr |os in-
gresos recurrentes por renfas, asi come la realizacion de inversiones superio-
- res a 14.000 millones de pese!czs para consohdcr el p!qn de desc:rro[{o y di-
vemﬁcacaon previsto. ' ' S _
- Las prmc:pcrfes cxcfuuc:ones de METROVACESA que pasﬂmos a anailzcr se.
han centrado en las saguueni‘es dreas: RS
1. Explotacién de alquileres
2. Actividad de Ventas
3. Nuevos Desarrolios: lmpori’unfe papel de: ics Hrcles
4. Mercado de Capitales :

1 Explotacwn de Alqtuleres La explo‘tdciéh dé Su imp&ﬁdn?é 'pdfriiﬁonio en ren'té;'hd side
tradicionalmente la principal adwlddd de METROVACESA, |
A pesar de las dificuliades por las que atraviesa el sector mmob:hcr;o ME-
TROVACESA ha cons:egmdo aumentar sus ingresos por alquileres pasando de -

5.151 millones de pesefas en el afic 1991 a 5.628 millones en 1992 fo que

_ representd un 9% de mcremem‘o Esie c:umento se debe ol amportcmie esfuer-
zo desarrollodo por METROVACESA en la ophmizumon de la exp!otczcaon '
" arrendaticia de su pairimonic en alquiler. L
Dicho patrimonio ha crecido durante el eger(:lcuo alincorporarse los dos nue-
vOs parques empresanofes de Tres Cantos y El Plantio iniciados tras ka fusién,
o que produciré tras su progresiva puesta en expiofac:on un &gmﬂcchvo au-
 mento adicional de dichas rentas. ' -

Al cierre del ejercicio, se habian ﬂrmdda cenfrcn‘os en Flrme de un 50%. de o -

superﬁc;e de El Plantio y casi un 10/0 de Tres Canfos que entré en expioa‘qmon v

a principios de enero de 1993 RPN _
- Bl patrimonio en alquiler htsforlco de Me}rovacesc se ha wsto reducrdo en
- 4.371 m?, por la venia de achvos de uso res;denaql yr rentos reducndas en REE '

na V:ctonu y Orense é.
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Evolucion

contratos de

-alquiler

o _La ox:upcc&on czf cierre del ejercicio Gscencffo ul 94;6 corfespond{endo fa e
yor parte de Ia superfme desocupcdd ‘e confrafos reCIeniemenfe venc;dos y e

- “locales en proceso deé preparacién pora sunueve arrendczmlenio

Los metros cuodrades en ofquder asf como sus rentas, crecercm progreswc-_

mente en dfios préximas con las nuévas superﬁctes puestds en exploi‘acmn Y.
‘ Ias que aciuqimenfe se encuenfmn en proceso de censfrucr:ion o medtda que '

-"'vayun enh'ando en exp{otoaon

la superticie foi‘ai destinada ol alquiler, mduyendo 105 nuevss descrreﬂos res

cientemente puesios en expiotocron qscend!a a final de ofio a 627 889 m*

' construidos.

Las nuevds superficies destinadas al qlquﬁer no han temdo qpenas mudencmt

en lo cifra de alquileres, dado que se encuentran en penodo de- comercnclr_ -

“zacién y la berm:nuaon demevu de lus obms hq ‘remde fugur ul fmcxl dei
' '__egercscua ' _ S .' :
Bl aumento de los i ingresos por c:]quﬂeres durente ]992 se ‘debe pi’iﬂClpG[ .

~ mente a la gestion para la progresiva reduccién de contratos anfiguos con- _

rentas bloqueados, o cléusulas de duracion 1ndeﬁmdc realqudando estas su-_

~ perficies en condlczones libres de mercudo :

. (Superficie Histévica)
1983 [ 1990 | 1851 | 1w )

Congelados R 101%. 8% 73

- Prérroga - " 60,4% 558% - 463% 441%
* Boyer _ 284% . ‘_34_,1_% o A35%h . AB6%
0% ] 00% [ H00%| 1008

* * + L3 + @ L * + . L. +

~Estructura de los contratos de arrenddmieni'o la antigtiedad del .

- palrimenio en renta de Metrovacesa hace que una parte 1mpoﬁcme del mis- -

mo se encuentre alquilado bcqo confrutos de renta bl oqueuda o contratos de o

' duraccmn mdehmda y revisién en base'al IPC. -
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<+ %
i * l. SE * '
. . (Superf icie %, )
. .erenda l Oﬁcmas l Comercmll Pazvkxngsl Hot\elesl Total l
- Ccngeiados . R CUTOEET 24 L 60% '_ 7.5% B
Prérroga © ~ 1_4,5%. . 109%_ S 6;2%' m% S 08 A%
Boyer SRR E o us L ) 1% _:“-~48,§%. .
Total 240% | 321% | 1A% ,--‘_ _18,‘1’% 1'__ 144%. | 100,0% |
-, Esta sifuacién hace que lus rentas procedentes de dichms superfrc&es sean muy o
: mfenores d las que se ob%endr!an en condmones fibres de- mercado En este
sentido existe ung gran desproporcnon enire superfac;e y renta obtenida por -
' - cada fipo de contrato. Mientras que lo superﬁme bajo con’rrafos de renta con-
gelada asciende a un 7,3%, sélo se obfiene de ella on 0,4% del total de in-
gresos por alquileres, mlenfms que el 69, 3% de- dlchos ingresos'se obhene de '
- la superficie bajq contratos amparudos en e] Decrefo Boyer que ascrende a
soio un 48,6% del totai S
{Engresos %)
Vivienda | Oficinas [ Comercial i Parkings | Hoteles | T-oiai._ f
Congeledos - Ols 02 01% 008 00%  04%
Prérroga B4 I35 e 1B 08y 303%
Boyer 9.0% - -~ 298% B8% . L7 T 200% T 69,3% :
Total 17,5% | 425% | 158% | 35% | 20.8% | 100,0% |

Ld progresiva sushtucson de didms ranicas cmhguos por o*fr’cxs més acordes con

- o evolucién ‘del mercado de alquileres, ‘constituye uno de los prmczpa]es ob-

jefivos de la gestion de METROVACESA ya gue supoie un mporfonte potew

“cial de crecimiento en los ingresos de Iy Compan:a A
. Lo nueva Ley de Arrendamienios Urbanos, de cxcuerdo con ol proyecio apro-
bado por el Conse;o de Ministros fmd]es def e|ercrc10 y-que enfmra en vigor- .-

tan proifo como sea aprobocia por el Congreso contribuird o una mrogrest—__

vo majord de los i ingresos por ctrrendcsmienros regukmdo fots condlcmnes con-




imc?uaies en frminos de equtdad y i‘rcmspcrencms pora cxr’rendqdores y
‘ . arréndatarios, clas:ﬁcandose con el la situacion de mcerhdumbre que venia -

-padec:endo el mercodo de alqu:leres de Espcmc:

2 Actw).dad de Ventas Las ventczs de METROVACESA en; eE e;ercu:uo 1992 hon ascend:do o :: S
' 4. 874 miflones de pesetas, o g que representq uri mumen?o dei 75% respectoa i
los 2.789 millones del ejercicio precedente, si ’men &l margen obienido ha si-
~do'de 1.38& millones compamdo con fos 1.816 m{]iones del afio anterior, de- -
‘bido @ que durante 1991 se vendleron activos que por su antigiedad femun
| un valer confdbfe muy bajo y que dlo ]ugdr a margenes !mporiames
* Las ventas de 1992 se han centrade en los: sngmenfes productos:
- !Edlf' itio de Viviendas de Aﬁ-uro Soria. Lo venta de esta promocaon
conSIsieﬂfe en 124 unidddes y 157 plazas de c;parccmxenfo se inicié en
1990, vendiéndose la mayor parte de las unidades. dentro de ese afio y du-
ronte 1991, En el o ejercicio 1992 se han obtenido | mgresos por 77 rmf ones de
. pesetcs, compieicmdose con ello la venta de dicha: promocion.
Chalets Res:dencm!es de "El P!anho" Promocian de chalefs acfcsc:dos R
de alto standing, con piscina individual ¥ zonas ajardinadas mdependlenfes ‘
situados en ef Km. 13 de la Avtovia Madrid La Corufia, en frenfe de La Flori-
da, y con fachada a la Avenida de La Victoria. La comercializacién de dichos
chcleis iniciada en los dltimos meses de 1 991 con ic venta de 2 unidades, ha
~proseguido duranie el ejercicio 1992 {afio en que se-han ferminado las :
obras) habiéndose vendido 4 unidades mas, o que sypone una conmbuqon
- de 200 millones de pesefas ¢ la cifra de ventas del ejercicio.

Venta de Actives Residenciales Anhguos Dentro de fa pohhcq de

desinversion selectiva en productos antiguos y de muy escdsa rentabilidad, se
ha procedido en 1992 a la venta de parte de ios bioques de Reina Vicioria y
. Orense 6. )
Los. ingresos obtenidos por dic‘has vér'\ies hbm uSc'enc'fidc'}' a 619 millones de
pesetas que contribuirdn a la fmancmcmn dei plan de inversiones que viene
desarrollando METROVACESA dertro de una lirea continuada’ v prudente de _'
desinversién en este fipo de activos poco entables y remvers:on €n nuevas su-
 perficies destinadas a alquiler,
) Parque Conde de Orgaz. Lo nueva promoc1on de VlVlEﬂdC!S “Jardines de
' Guetaria" esté emplazada en Madrid, en larlinde del Pcrque Conde Orgaz y
consta de dos edificios con un total de 139 vmendas ¥ 230 plazas de gamle .
" Melrovacesa ha comenzads la comerc:lc:hzac:on en et u{umo frimesire. de o -
1992, habiendose obtenido una cifra de ventas de. 642 m:!!ones de’ pe,seics .
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- . Oficinas de E Plantio. Aunque for muyor parfe de este pcrque empresa
" SRR rial esta destinado ufqunler como. esiru’iegrci de comercnchzacron yeonel
i obphvo de saﬁsfocer unar demcmdo exus’renfe se pmcedao a vender 2 edlflcsas G
o que supone un'25% del fotal de este pcarque empresancs} hablendose oble-
8 .'-_jmdo conello 1. 206 miﬂones de; pesefﬂs _ L S e
Edificioc Monumental en Lisboa. Durcnie ef mies de Murzo METROVA :
- CESA procedié a la venta de un edificio de oﬁcmcts en L:shocz en fase inicial

" de construccién, a un soio comprador. Ester opercicion se reohzo medionte la

venta de la sociedad propietaria- de un edificio Iy conshtundc; a fal efecto}, El- -
- importe de la transaccisn qscend;e o2 078 ‘miltones de peseh::s, correspon- L
.- dientes al 34% de pcrhcapqc:on que mgm‘ema METROVACESA

3. Nuevos desarrollos importante papel de las ﬁiiales METROVACESA elaboro '
‘ - tras.da fusién, un plan estraiégico que confemplcxba el per:odo 1990/1994 y - ..

donde se recogion todas las vqncables de la Socredad v las i inversiones nece- .

sarias para acometer un qmpf:o plan de dzversufrcac;on al fiempo que seaere- |

; cenmba le actividad arrendaticia. ' .
Lo previsiones confempicrdas en dicho pfcn se vienen maiermhzcndo satis-
factoriamente, mediante la adecuacién permanente de dicho p!cm ala evor
lucién del mercado inmobiliario pero mcnten:endo sUs ?meqs maes}rqs de ac-
tuacién. '

* los inversiones rechzddc:s por METROVACESA én- 1992 i'rcm ascend:do a
més de 14.000 millones de pesetas, de los qué mas de 5.500 millones de pe- .

" setas han sido aplicados a los proyecios de eficinas para alquiler, actualmen-

te en desarrollo, y muy especiaimente Tres Cantos y El Plantio, que se encon-
traban précticamente terminados al final de 1992. '
En solares, METROVACESA ha.invertido més de 6. 000 mlﬁones de pesetas
‘con independencia de los adquiridos d través de f{iluies
- En mejoras de los edlﬁcms tradicionales de MET ROVACESA entre ios quese .
' inclisyen los hoteles, se hcm mveri‘sdo més de 2 000 m:[iones de pese’ros en
1992 ' '

También se ha prcl‘nﬁmdizczdo en la pcal‘ﬁ.i"cc de dive}'sificucién por produéics y

. Greas. geograficas, que como es wadicional en METROVACESA se ha cona )
-~ lizado via filicles, desurroil'antfo asi una grcm pc:ri’e eie la resiante mversuon re-
oo Giizada L : iy ' - -
- _E! nimero de ﬁhales de METROVACESA uscend;a o 26 c:f a‘ermmo cfei e;erm

~ cio 1992, con una inversidn to:cf de 10 308 mi lones de pesefas segln: e! si-

guiente detalle:
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... 4 8
_ i :'.M]HQBES de Pesetas]_:-_ __
Confir oo C oo
._'.prmgai . ' _ S o R 1,901
" Ared Industrial C 2584
- Ceniros Comerciales TR R K. : - ER RPN

4. Mercado de capltales “METROVACESA ha desorroifado gna fuerfe achwdcd en. ei Mercudo -
de Capitales a lo largo de 1992, _ EPIERE
 Enun esfuerzo ‘por mantener la - transpdrenczc e mformac:on ac?uchzada a’
. : 'acc:omsfcxs _analistas fmancueros & inversores pefenc:ales METROVACESA E

“ha lievcdo a cobo una politica de mformc:cmn penodjcu d Gcaomsias, inclu- "
yendo la evolucion y resultados de cada frimestre y unarafencion continvada
a dnalistas financieros, inclyyendo presentaciones naaonules e internaciona-
les en civdades como Frankfurt, Londres o Edlmburgo _

Como resultado de esta actividad se han incorporade. o acc:ononodo de ME- -
TROVACESA varios inversores mshfucronales a largo: piazo, ﬁJndqmenm[ o

‘mente fondos de pensiones ex}rcn;eros, que represenmn cprommaddmeni’e
un 20% de! toial de nuestro capital. < '

"_Dumnfe 1992 ha tenido lugar lu conversién casi total de los bonos converh-
bies emitidos en diciembre del ejercicio anferior por importe de 8.000 millo-
nes de pesefus El 16 de septiembre se amortizd qnhcapadamente el 0,5% de
Tor emision que foltaba por converhr por lo que en dicho fecha chxhzo con

- éxitoesta opemcton

\ -~ Como consecuencia de lac conversidn de bonos en acciones, el Caprmi Social -
Lo - S de METROVACESA ha aumentade’ duronie 1992 de 8.487 9,739 millones -
- de pesetas, el resto de los casi 8. QOO millones ha pasado a engroscxr la cifra”
' '_de reservas de la sociedad, que final dei e;ercncro uscendm a 38. 956 mi-

_ lfones de pesetos o 3 f '

o Sﬁuacmn fmancnera METROVACESA mcunhene Unﬁ sohdu posaccon ﬂ
fignciera, donde ef porcentaje de fondos proplos csc:ende aun8i% del fotal
paszvc v conjuntamente con lo deudd a largo p!qzo cubre e tol'a del aciivo fi- -
jo. La devda bancaria sigue-a niveles muy bu[os con un saido a ﬁncl del ejer-

cicio de 3. 22] millones de pesems lo que represen!u un 5% dei pqswo h:r?a]
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El JanVliIZGdO de METROVACESA cx 31 de dICJembre c]e 1992 ascendlq g
-55.594 m;!iones de pese?as 1o que suporie un mcremenfo de'T 2 373 mllfones
_. ' respecfo ol cierre del eiercu:zo precedente, e
‘Durante el afio 1992, los fondos propios de la Compczn;a aumen’rcsron hdsfc

" aleanzar lo cifra de 52.334 millones de- pesetos o que. representa un crecu»z

miento de més de once il mrﬁones ‘en parte- grac;qs al exito de la operacion

de bonos convertibles emmdu en d}(:lemi)re de 1991 que duranie el aifo

1992 se conwmeron en geciones en un 99 5% Las cncras de cqpﬁcl y reservas :_ L
- ascendieron af 31 de d:ciembre as. 739 y 38 956 mlﬁones de pesafas res- :

‘ pechvamente

Evolucién prevusnble En generai la situacién coyuntuml del sector inmo-

biliaric no permi?e espemr resuiiacfos especfdculores en ¢l futro mmedra’ro .

'METROVACESA gracias @ su esfwcfum de ingresos. bcsada eh renfas recu- . .

. rrentes proceden#es de arr&ndumieﬂtos que cubren’ 5obr0damente todos los -

costes, esta muy bien posnc:onada pard Gfronfur la porfe bc;c del c;clo

Por ofra parte, su buena posicién Ftnanc:]ercx podria permitir ¢l cxprovechc-' '

miento de oportunidades que aparezcan eventualmente en e mercado.
Ofru mformac:on Ai cierre de 1992, METROVACESA no tenia acciones
propias en cartera. ' : . :
METROVACESA no se encuenfrq inmersa en proyectos de !+D




GRUPO INMOBILIARIA METROPOI.ITANA VAsco CENTRAL ----- i
(GRUPO METROVACESA) o

*

*

+

‘ INFORMﬁ DE GESTEON CONS‘OLIDADO 1992

T4

- B - » . N o T I LT T

- inmoblharra Mefropohtcxna Vcsco Cem‘mi S A {MET ROVACESA) es. id deno~_ o :
. minacion que adopts, Compcmo !nmoblhcma Meiropohmna S, A, [CMSA} e

3 'par‘hr de la fusion por ahsorcidn de la misma, con Compafira Urbumzudom' ]

Meiropofimnm S.A. {CUMSA} e inmoblhanc Vc:sco Centrcﬂ SIA {VACESA) el
1 de agosto de 1989: s = _
ta, udw:dcd de las companros que dleron origen o METROVACESA se cen*.-" .

 trabo prmcaqumenfe en lo exp!otaclon crrendahcm de sus-activos. S
- A partir de la fusion, METROVACESA inicidun- progroma de desc:rrolio y d;ﬂ :

_ versaﬁccxcaon bcrsaéo en los sngunentes puntos:

1. Potenciacion del patrimonic en alquder dela socredud medlcnie b
consiruccidn y explotacién de nuevas superﬁmes ionfo en Madrid como
en ofras éreas geogrcf:cas En c!gunos casos, estas inversiones se han
qcomehdo en asociocion. con fercercas medlanfe ic creaoon de's socie-
dades especificas. ' . _

S Diversificacion ery nuevos producfos mmohshanos apoyandose en una |
primerg Fcase en socios qifamenie conocedores de los mismos mechc:me '
la constiucién de sociedades mixtas especificas pdra cada proyecte.

Dentro de la citada politica de diversificacién, el GRUPO METROVACESA _

 infegra enla actualidad cuatro sociedades dirigidas directamente desde

_METROVACESA y veinte sociedades csoc:ucfas enconfréndose la mayorio .

en proceso de desairollo puntual de un proofuc#o inmobiliario. Por ello, o

aporiacién de las filiales mciundqs en la consolidacion al cierre del gjercicio

1992 ha ?emdo Una- escasa relevc:ncm estimandose se. acreciente dicho -

efecto durante fos proximos afios, como consecuencia de la progresiva

 puesta en-explotacién de los proyectos ya mfcmdos y sin conmdemr posibles

nuevas uc?uacrones

Flhales Comer’uales A! cierre de ]992 METROVACESA hu mveﬁsdo_

- 3.488 mt]lones de pesetas en filicles comerc:ales lo que representa la parte

més importante de la inversién en. ﬁilcxfes (un 35,8%). i.c: achwdod de las §- o
!ques comercicles se centra en: . . -
1 Desarrello de cen?ros comercmles o 'hraves de Derco {soaedqd espes

o cncilzqda en !c: geshon y desarrollo de Cem‘ms comercrcr]es) en la que -
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METROVACESA pcrhape énun 27 5%

2. Acumulacién de superﬁcze de urrendumlento de centrus comerclaies a

fravés de Metropnce (especmhzuda en fcx geshon de superﬁcues co-

merc;uies en arrendomienfo)

- Todas las soczedades refamonc:das con ei area comercgcxl consehdan con ME— -

TROVACESA por ¢l método . de puestc en eqmvcdencne Lo contrrbucaon por

parte de estas soc;edudes o o cuenta de resu!i'ados de METROVACESA no es_' T

.muy s:gmﬁcchvu por el momenta, debido al Jargo penodo de madurez de o .' -

da centro comercial. No ebstants, a medlo plozo esta Grea de qchvsdcad ten-

deré a ser (dentro de los fshczies} fc: de mayor desorroiic _

: Flhufes lndustrmles METROVACESA ha mverhdo 2 5621 mi!fones de pe- -

setas o cierre'de 1 %2 en concepto dei mversson en F:hm%es mdus}mies, o que

s representa un 24,9% ds la inversion en ﬁila es,

“En o misma linea que con los centros comercmles METROVACESA ssgue'_

una estrategia de inversién a tmves de ﬁiiafes espec;uiszadas en proyecfos

- industriales. _ - L
 Durante ¢ ejercicio 19’92 se ha procedldo e Fa Fusaon por cbsorc;on de Nei- .

sci Sur por Neisa, la compoafiia resultante (Neasa) estd pamcrpad‘a &n'un 25%

" por METROVACESA As:mlsmo, METROVACESA participa con vn 30% en

" Neinca T y con un 50% en Pcrques Empresaraa!es Gran Europa, Todas estas

compafiias estan dedicadas a la promocién de suelo industrial,
Paralelomente, Metrovacesy ha iniciade I acumulacién de patnmomo en
renta dedicado ol subsector industril medsqnte una sociedad.especidlizada

(Aiempre) participada en un 88%

Filiates en Porrugul En finec con lo esfrategacs de diversificacion geogra-

fica y por productos iniciada por Mefrovacesa, se mantienen | mvers:ones de

1.900 miflones de pesetas en Portugal en tres dxf:erenies filiales, dedicadas fo-

das ellas o la promocion y venia de @ﬁcmas y wwendns

Otras filiales. Em‘re ol resio de filioles de Mefrovucesa destaca Mefropoh
tana Gesfién, una compama dedicada o fa mhcb:hiac;on de edificios, cuya
acfividad iré progresivamente contnbuyendo a e cuenfa de resuliados de ME
TROVACESA, 3 | |

El Encinar. Con posfenondad cl caerre de! e|emcm 1992 MET ROVACESA-’.-_
 ha procedido o'l compra de un IO A% de ics ccc;ones de I@ mmobﬂmna Ei




S Encinar de los Reyes (en Ofer%ci Pubhcc de Adqurslc;on de Acc:ones}

las peculiares caracteristicas de El Encinar, hamn necesario un proceso de
: desarro]lo de la sociedad que ferdard aigun hempo en dar resuli“aéos A me-

. -dEO plazo creemos que esta soc1edac| proporcmncam una com‘nbucuon satis-

facioria @ METRQVACESA respecfo a icn inversién realszada que asc:endea- R

. Unos 2,000 millones de pese?as

En genera{ o estrategia de! Grupo MET] ROVACESA es mcnfener su po!mca .

' diversiﬁcadora en los términos previstos, razén por lo.que, en generai cabe

i esperarque el peso dela activided econémica: desurro[fada por las’ empresas

" integradas en el Grupe, vaya s:endo en el futuro coda vez mas re!evcmte

e informc:caon més detallada’ sobre la achwdcxd de todas !Gs empresas que com-:" ;

pcmen ¢ grupo Mefrovccesa aparece en Ics memona confable del-grupe co- -
rrespondien%e ai®?2. SRR ' :
Al 31 de Diciembre de 1992, hinguna de Ias Socneciades mc[urdas en elgru-
po METROVACESA tiene en su carera ccc;c-nes prop&as ni se encuentra in- |

“mersa en proyecios de +D.
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 AUDBERA . ARTHUR ANDERSEN

. INMOBILIARIA METROPOLITANA’ VASCO CENTRAL, SA. .

it

. INFORME DE AUDITORIA INDEPENDIENTE DE LAS CUENTAS ANUALES

A los Accionistas de INMOBILIARIA METROPOLITANA VASCO CENTRAL, SA.
METROVACESA)X -~ . .- = T T s

de Cusntas (R.0.A.C)

N* M:37.241, Folio 80, Tomo 2,100

dos do Cusnites de Espafs

Hemos suditado las cuentas anuales de Iﬁmob'ili_aria'Meh'opoIitana Vasco Central, SA.,
(METROVACESA) v las cuentas anuales consolidadas de METROVACESA y Sociedades
Dependientes, q;ze comprenden Jos balances de situacién al 31 de diciembre de 1992, lag cuentas
de pérdidas y ganancias ¥ las memorias correspondientes al ejercicic anual terminade en dicha
fecha, cuya formulacidn es responsabilidad de los Adhaiziistradﬂreg de la sociedad domirante.
Nuestra responsabilidad es expresar una opinién sobre las citadas cuentas anuales en su _
conjunts, basada en el trabaje realizado de acuerdo con Jas n_ofmas de auditoria generalmente j
aceptadas, que incluyen e] examen, mediante la realizacién de pruebaz selectivas, de la
evidencia justificativa de las cuentas anuales y la evaluacién de su presentacién, de los
principios contables aplicados y de las estimaciones realizadas, '

AUDIBERIA
Q30RIO, NAVARRO Y ClA, 8R.C.
tro Mercantil ds Madeid, Hoja

1} en ol Instituto de Consores Jurs
50.877) on ol Regisiro Oficiai de Audilorss

Tnwe. (N

 Nif: C-26746984, Insc. Rogin
. Inee, (N*

De acuerdo con la legislacién mercantil, los Administraderes presentan, a efectos comparativos, :
con cada una de las partidas del balance, de la cuenta de pérdidas y gananciasy del ci;ad‘ro. de-
financiacién de METROVACESA vy del balance y de la cuenta de pérdidas y ganancias -
consolidadas dé METROVACESA y Saciedades Dependientes, ademés de las cifras del ejercicio
11992, las correspondientes al ejercicio anterior. Dado que tales cifras del ejercicio 1991 no
constituyen cuentas anuales completas, puesto que la memoria"adjunta ainicamente cubre el
ejercicic 1992, nuestra opinidn se refiere exclusivamente a las cuentas anuales del ejercicio
1992. Con fecha 27 de marzo de 1992 emitimos niuestro informe de anditoria sobre las cuentag.
- anuales individuales y consolidadas del ejercicio 1991, en el -que_:.expries:ébamos” una opinién
favorable, A - R S TR A o .

Arthur Audenen_y Ch., 8. Cor, Reg. Mere. Madriﬁ, Tomsl-&’?g Librd 0, Felio 1, See. 8, on:’ HM{R, WP- 1, “
| Domicilio Socii: Raimundo Fernindes Villaverds, 6 - 26008 Madsid, Cédigo do Idontificncite Fiscal D 710106440
S | NSCRITA EN EL REGISTRO OFICIAL D AUDITORES DE CUENTAS ROAQ) - .

TNSCRITA EN EL REGISTRO DE ECONOMISTAS AUDITORES (REA) '~ o0




"OBORIO, NAVARRO ¥ CIA, S.RE.

» Insc. Registro Morcantil do Madrid

Nif: 28745064

(4

Inec. (N* 17

-

En nuestra Oplmén, 1as cuentas anuales Jel. egermcw 1992 adjuntas expresan en i;adoa les - _'

: aspectas szgmﬁcatwos la imagen fiel del patnmnmo y de la situacién. ﬁnancmm de

METROVACESA y METRDVACESA y Sociedades Dependxentes al 31 de dicaembre de 1992
y de los resultados de sus operaciones, asi coma- de los recursos obtemdos ¥ aphcadas dirante
el ejercicic anual. terminade en dicha fecha, y contienen la mformacnﬂn necesaria y suficiénte

~ para su. mterpretacaén y.‘comprensién adecuada, de ‘conformidad con principios y normas = -

contables genexalmente aceptados que guardan umfomndad ton los aphcados en el e_;emuo
antenor . : : . _ :

Los mfonnes de gestlén mdamduai y consohdado adguntos del e_pemmo 1992 conmenen las" :

explicaciones que los Administradores consideran oportunas sobre 1a situacién de 1a Sociedad

" ¥ del Grupo, 1a evolucién de sus negocios y sobre otros asuntos y no forman parte. mt-egrante '

de las cuentas anuvales. Hemos verificado que la informacién cantable que contienen log citados

 informes de gestidn concuerda con la de las cuentas snvales del gjercicio 1992, Nuestro trabajo

como- audztores se limita 2 Ia verificacién de los informes de gesti6n con el alcag ¢ mencionade

en este mismo pérrafo ¥ no mduye la revisién de lnfomaglén chstmta & partir -
de Ios reglstms contables auditados ée las Sociedades.” - f”y C '
AUDIBERIA f  ARTHUR ANDERSEN

- "narb Sarmiento

 Madrid, 2 de abril de 1593

 Arthur Andersen y S, 5. Com.. Reg. Mere. Madrid, Toma 3160, Libes 0, Folis 1, fisc. & beja MSI4, tomerip. 1*._: _
Domicifio Social: Raimundo Pernindis Villaverde, 85 . 28008 Madrid, Cédige de ldennﬁm&x P"nd 1) nmmo S
' mscnrm EN E1 REGISTRO OFICIAL DE AUDITORES DE CUENTAS mmc; o
. INSCRITA EN EL REGISTRO DE ECONomsms wnmaas (‘REA}
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i - _]NMOBILIARIA METROPOHTANA VASCO CENTRAL S A (METROVACESA
i- - '_-BAI.ANCES DE SITUACION A 31 ﬂE DiCIEMBRE DE 1992 Y 1991 L
| . . v e T e L+ ¢ . s o+ w7 § s e P *
| . X
. Miles de Pesetas
N S Active Ejercncm 1992 | 'Ejgxggz@ 1991 |
i . R Y Inmawhzado | - 55593958 - asmigge
N R _ o e Gcsfosdefsiai)]eamlenb {nota. 5} . "(07‘]88 L 79.93%
N T ' o ' Imovifizaciones Inmateriales {nota 6] o '6.'735'_ L 7.906 ,
Inmovﬂlzcciohes_Maieriu]_es lote7) . - 44515320 - o 33".36_9.209
+ - Terrerios & inmuebles en alquiles '-3.8-;5-74‘.296 X - 30318822
Ofrcis nsiciamonesyMohdano - A7ei B T R
" dnmovil. Material en Curso ' 8.277 524 o .4.9621,073 NI
l : . ..Otro Inmovilizada - 40240 - 36752 SRR
N Sl Amorfizaciones - - 2,548,451 214459 . -
; ' ' Inmewhzcrctones Financieras fnoto 8} 10:964.690 9.764.003 .-
Parficipaciones en Empresas del Grupo - 538426 892.489
: Parficip. en Empresas Ascciadas 9.770:530 8320783
‘ C‘un‘era de Valores a LP. . 238552 . 244018
' Fianzas Constijuidas a LP. 78002 - 458126
; Provisiones ' L -60.820° [ --151.393
| ; :
Gastos a Distribuir en vorios Ejere. (nota 9} 1.286.371 1.903.805 .
Activo Circulante 7.992.518 10.516131
I . . ‘Existencias frofa 10] - C 2297346 921777
| ‘ - Deudores | 4380654 2289718
= _  Clienfes fnola 11] . 2000598 - 638779
| S - IR Arrendutarios ‘ o AB3.407 - 349.616
! - . ' ' ' Empresas Asociadas Devdores 4233% T 781
' - Deudores Varios o O A02.235 1.095.542
Adminisiraciones ?ubl:cus [neta-13) 1.101.088 205000
: lnverstones Fmonaems Temporoles - -  6487.48)
Tesoreria . 898414 802238
Ajustes por Pericdificacién 416.104. . 14917
' Tofal Active (64832723 | 55641075 [

Las notos 1 22 dascritas en ko Memoric formon porks integronte def Bolance de Siivacitn o 3i do Diciembro de 1992




Ajustes por Periodificncion

=3 . _:‘ .‘3». .
e =
i .N-. . v
; .'Mﬂ_e's de Pesems
L Paswtn ' T _."E;ercmw 1992 i ]':‘jerci;-éi@ i99’i l L
'ronaos Propios (nota 12} sz 33322 ©anassar
~ Copital Suscrito _ 9.738.508 : 8.487.309 o
Prima de Emisién 23.221.591 16,262,070 .
Reserva de Regulorizacién - 1.086:509. 1,086,509
Reservas 14613948 . - 11809633
~Reservar Legal 1697462 o B30T
 Otros Reservas _ 12916486 - o 10.266.488 - i
' -Resu mdosEercmlos Anteriores T 33360 o £32
 Pérdidas y Ganancios ' 4561375 - 4:534.905.
Dividendo @ cuenta enh‘egado 942370 -848.731
'Prowsmnes para Riesgos y Gastos (notq 13) 1345987 . 1,309.036 -
Acreedoresulargo Plazo | so52EE2 . BA52.67
Emisién de Obligaciones fnota 14) _ ' e 8.000.000
Deudas con Enfidades de Crédito inoto 15) 000 _—
Ctros Acreedores 2731482 552.875
Ofras Deudas 2.138.944 38
Fianzas y Depésitos Recibidos - 592738 552.837
Acresdores  Corfo Plizo 5200932 . 4.447.037
~ Deudos con Emp, Grupo y Aspciodas 977014 e
Acreedores Comerciales 967.909 2007817
- Anticipos de Clientes : CALTIN 00
Deudes por Compras o Prest. de Servicios _959.7-5?3 o 20277
" Ofros Deudas No Comercites 3.525.372 2391545
_ Administraciones Piblicas inote 16} . 1.215796 878
Ofros Acresdores . 2.309.57% 1.819.667°
. Provisidn para Cper. de Tetfico TUA2433 25,875
- 488204

1800 -

- Totai Pasivo

64832723 |

55.64'1'.0:75 g
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-iNMQBII.!ARIA METROPOHTANA VASCO CENTRA!. S.A (METRQVACESA)
CUENTAS DE PERDIDAS Y GANANC&AS PARA LOS EJERCICIOS '
TﬁRMINADQS EL 3'! DE DICIEMBRE DE 1992 Y 199’¥
| ' Miles de Pesetas
 Eercicio 1992 | Eiercicio 1951 |
Gas?os . S .
Reduceidn de Exmencms - '2'1385 e 317
Coste de venias de inmuebles - - 1.839.649 - 972279
" Aprovisionammientos 62026 I /A7 S
- Geslos dePersonal - AT3095 373036
Dotacion Amort. del Inmovilizodo 1.186.604 886.353
Amort. Gosios 17 Establecimiento - 32508 o 3so7s
Amort, !_nmoyflizado MqrerIcl L 457710 425250
- Amort, Ofros Gastes Amortizables - 702.386. 426,025
Variccidn de las Provisiones Tréfico. 89778 - 10.562
- Ofros Gastos de Explofacién v 1204889 - 1.050.930
Servicios Exferiores - "?94.60_2' B845.614
Tributos 300287 205316
 Beneficios de Explotacion 3.947.330 4.549.986
Gostos Fnancieros y Asimlads 75 N 81.408
Veriacién Prov. Invers. Financieras 283451 97650
 Resultados Financieros Positivos 1,862,138 1192172
Beneficios de las Activ, Ordinerias 5.809.469 5.742.160
Gostos Extracrdinarios 6_7.60l .?4077
Resubodos Extraord, Positives ' 400438 . -
Beneficio antes de Impuestos - 6309957 5733850
Impuesto sobre Beneficios _-1.628.582 -1:198.754
Resultado del Ejercicio (Beneficios) 581975 | 4.534.905 |

 Lesnofos 1 0 22 decrasen Mgn{oﬂa-g@%an@mggmgeaemﬁcumae;.pa;&ia'as;«_omc'_mael-sie;cgﬁa19‘92._. o
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. Miles de Pesetas

Haber . Bercicio 1992 . || Hercido 1991 |

Ingresos. - : o s
Imp.NetodelaCitadeNegocios - 8373477 - . 7959
o Vensdelmoebles 275091 . 2788885
' . Ingresospor Alquileres - . "5.628.386 S 5150894
__ Oi’roslngrescsde'ﬁxpfo_iqcién _ N N 499971 o . VY S

) o SR - o sEsT 79mazm

Ingresos dePar‘ficipqc.ehCapitai ' o .I,MS_.WB "7 b B
- Empresas def Grupo - : Lot 470,000
Empresas Asociadas 938476 © 194760

rigr. de Otros Valores Negociables ’ | ' -42-7_.737_4" o BA4085

Ofros Infercses e Ingr. Asimilodos 7 A 162.407
Empresds del Grupo _ : ' 441 - 23.162
Empresas Asociodos - CBEEO - 26012
Ofros Infersses : - TS 3283

2419970 . 137193

+ Ingresos Extroordinarios o 448,089 85,574

Resultados Extraordinarios Negativos - - 8501 |

¥ # - < . + e . * * L8 e +
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_INMOBII.IARIA METROPOLITANA VASCO CENTRAL S A

 METROVACESA - .
MEMORIA ANUAL DEI. EJERCICIO 1992

1. Antecedentes y naturaieza de la Socwdad 3 ENMOBIUAR!A METROPOLITANA
VASCO CENTRAL, S.A. fen adelante METROVACESA] es la. denommacwn
| adoptada por COMPARIA INMOBILIARIA METROPOLITANA, S.A. ras su-
- procesa de fusion, « que se hizo eFechvo el 9 de agos?o de 1989 per absor- L
N " ciéh de COMPARIA URBAN!ZADORA METROPOUTANA S A e iNMOB] :
' HARIA VASCO CENTRAL, S A. - : . _
El objeio social y la principal actividod de ly Socaedad consns?e en e! desa-
rroflo de toda clase de cchwdudes mmobi]ioncs en concreto ei arrende-
~ miento de inmuebles para vmen&os y oflcmas y lg promocxon y venta de.

“inmuebles por pisos, terrencs,- sfc.

2 Bases de presantacmn de las Cuentas Anuales e

a} Imagen flel Las cuentas anudles adjuntas hcm sido obi‘emdus de los
registros confables de lo Sociedad y se presentan de acuerdo con las nor-
~'mas establecidos en el Texto Refundido de fa Ley de Socaedades Anénimas y
el Plan General de Contfabifidad, de forma- que muestran la imagen fiel del

patrimonio, de la situacién finandiera y de l,ds_r'esblfddos:de la Sociedad. |

. Estas cuentas anudles, que han sido formul ladas por los Adminisiradores 'de

la Sociedad, se someteran a lo aprobacuon de la Junta General Ordinaria

de Accionistas, estimando que serén qprobadas sin ninguna modificacion.

3 Distribucién de Resultados Lo propuesta de distribucion de beneﬁc:os formufadcx por el

Consego de Admlmsfracuon de la Socaedcsd es ld s:guienfe

Bases de Rei:lart‘o. - o o - MilesdePesetasl
PerdldasyGanqncms B PR 3 4-581:._3_75 =
-Remc:nen?e L S L 33Es0 e
Yo 8614935 |




Distrbueion - 0 - Wiles de Pesetas| -

A'Res'ervds irclunﬁari_os L _ _j i S ':_ L 2.4 1050 L
A Reservcz legal '_ DR R P 250240 S
ADividendos - = o wli o e RRATAY

© APrimadedunta 2ptes. . el T aR980

- ARemunente T 995

Cfetal 4618935 |

L La cifra iotal'.&esﬁ nada a &i'vid'e;nd@s'-_s_upoﬁe un 20% .SObe}"é'i ﬁQmind'f; de Ias
q'cc'ione"s en circu-chién,- habiendo '-s'i_d'io"d.i.siri-bliidas.'e'ﬂ-"E 9??2--§q.n_tidddé$ o
Cuenta por un to’rof'dé-94.2:.370_ miles de pesetas, que figuran contobilizadas
en el cdpftulo "Dividendo a cuenta eha‘regc:.&o", in._c!.u-ido'j_é_r_r el ep_Eg:ra_fe '
_ "Fondos ?ropios"' del pasivo del b_cidﬁcé de sifuqdéh al 31.de diciembre de
1992 adjunto.. o | . e R _
De acwerdo con los requ:sﬁos legqies (urhcufo 2}6 Ley de Somedades} Eos :

Administradores de la Sociedad formilaren el corr_espond-nen*e estado previ-
sional, poniendo de manifiesto la existencia de liquidez suficiente para la
distribucion del dividendo a cuenta. Dicho estado de hquu:{ez presenfobo al

17 de sephembre de 1992 la siguiente mformcicron

Miles de Pesetas ]

Beneficio antes de impuesios a 31 agoste 1992 | _ . : 4.370.381
Provision pora el Impuesto sobre sociedades B ' RO AL

: _.3.212,273' |

Coe L * * - el . . e - . e S 'Y .

4. Normas de Valoraclon Las prihcipu?es normas de valoracién “utiiiz'cdas por ta Sociedad
en la elaboracion de sus cuentas anudles, de acverdo con las esicab!emdas
“por el Plan General de Contabdidqd hon sido las suguaentes _ _
- a) Gastos de esfabiec:mleni'o. tos gasfos de es!@bfecrm:enfe estan
Formcrdos por los gastes de cmphacnon de ccnp:’rcxl ¥ 56 confabihzcn pcr ios .

: costes incurridos.

85




. '_-Representcn fundameni’almeme gas‘ros en concepfo cie honorunos de cbo-j
_ gc:dos escrituracién y registro, y se amorﬂzcn @ razén dei 20% anual. El
eargo o la cuentcs ds pérdidas Y gananms del eiemcuo 1992 por e{ canj_.". '
cepto de amorhzc:cnon delos gas%os de esinbiammzento cscendto o 32 508-_:"
miles de pesei'as : ' : S '
“b} Inmuebles en alquilet: Los mmueb!es en c!qwler s¢ vq[oran asu.
" coste de odqu:s:c;on o ejecucién que mcluye el coste del terrenio, edificacion,

“instolaciones y mobiliario de- leis fincas arrendadas As:mismo los mmuebies

existentes en el momento-de la Fus&on mciuyen los revqfonzacuones cproba-‘ o

das mediante la Orden Mmlsfena# que eaul\orrzo lo menc:oncsdo fusién. Con‘-"."k'
anteriorided se hobian cphcado las normas de acfuuhzacnon dif.puesfcs por "
la ley /1983 y otras dusposxmones Eegales ' .
Los gczs%os de conservacién y mcntemmlento devengcudos durcmfe el e;ercncm
" se cargan a la cuenta de pérdidas y gananclas _ e
‘Lo Sociedad sigue e procedumaento dé i mcorp:omr cada ejercicio a !os
' mmuebies en aiqu:ler, como muyor importe de los mismos, aquellas inversio-
“nes de mejom que suponen un aumenito en la rentobifidad de los edificios. _

<) inmovilizado ‘material en curse, Como mr_nowhzado-_mcfendf en

CUrso se inci‘dyen todos ios._cosfe's ircurridos en promociones inmobiliarias

destinadas ol alquiler, tales como gastos directos de construccién (rﬁa‘ieria—

les, subcontratistas, etc) y ofros gastos correspondnenfes a la promocién
' (honoratios de arquitectos, proyecfos, hcenc:as, atc. )

d) Amortizacion del mmowluado mafermi la omomzecion Giey-

mulada del inmovilizade material se ha calevlade Sigtnendo &l método fine-

al, teniendo en cuenta los afios de vida Gl estimada, segin el siguiente

detalle:
: ﬁfm;s.de vida ﬁtﬂ _esﬁméd_al o
1r;muebies en a?quﬂer o . o 50
Otro inmovilizado material , N ayava i
> » - * * <+ " * & * +* +*

Ei 1mpor?e total cargcdo en la cuenta de perd:das 4 gancmcms dei e]ercu:}o

1992, en concepto de cmomzacaon del mmowhzc:do mofenc:! qsc#ende o
451.710 miles de pesetas '




e) anores mobﬂlanosa La Soc:edcaci sngue Ios s:guaentes crﬂenos en ia- B
_:jcomobﬁ:zacmn de sus mversxones en va]ores mob;iaanos “tainitg: sr se tmre de o

v ores de renta fja como vaﬂabie

1. Titulos con. cohzucxon oﬁcwl A cosie o mercudo el menor Como': '
valor de merc&do 5@ consndera la cohzqmon oficial medtcz del tliimo
frimestre del eler*crcm ola cohzamon al cnerre Jo que resuiie inferior. .

2, Tltulos sin cofizacion oflctaf A cosle mmomdo, én. su caso por las

“necesarias provisiones porcs deprecmc;on por ¢l ‘exceso &ei coste”

~ sobre su valor razonable. a§ cierre del e;erczcso Enlo dei*ermmac:én o

 de este valor se ha con&demdo el valor- a‘eonco ccnfabie més caqueﬁcxs__

plusvalias latentes d:reciumenie cusngnables a sus eﬁementos de activo. -

Las minusvalias entre el coste y el valor de mercado o ¢f valor razenable ol

cierre del ejercicio se regisfmn en el ccspniufo "Prov;smnes" del eprgrafe.'

B ‘inmow!:zaclones anncuems

o la Soc;edad participa. mayomc:rmmen#e enel captfci socrcd de c:ertas sacie-

dades ¥ hene parficipaciones. :guales ) supenores al 20% del cupstcsi socm}_-.'

de ofras.

Los estados financieros adjunios no- reflejan los aumentos o disminuciones

del valor de las participaciones de la Socredc:d en dichas sociedades que
resultarian de aplicar criterios de consolidacién. Dicha mformcc;on se pre-

senta en los cuentas anuales consohdodqs del’ gmpo METROVACESA en -

 aplicacion de la normativa vigente al efecto,

f) Gastos distribuir en varios ejercicios. £n este ep;gmfe se mciu-
yen los gastos de emision de oHagaaones y bonos, de rescisién de contratos
de arrendamiento y de fusién, que se activan por considerar que tienen pro-

yecci'én econémica futura,

Los gastos por rescisién de contratos; que corresoonden a los importes sais-

fechos o arrendatarios de renta antigua para recuperar los locales afeciudos'
y dlquilarlos en el futuro o precios de mercado, y los gastos de i:uswn se
amortizan linedlmente en un periodo de cinco afics.

Los gastos de emisién de obligaciones y bonos, se amoriizan durante los
afios de vida de la emisién. Si la conversion se produce con cardcter Qn?lC}" '
podo, se amortizan de inmediato ]es gastos de la’ ‘emision en !q pcrle pm~- :
porcional de fos bonos convertidos.. e
g} Exsstencws. Corresponden busscamenfe a los prcmocuones mmabafm-_ -
ridis cﬁest;nqdos a la venta. Estos promomones se valoran a coste de construc-

cién que incluye el coste de los proyectos, el coste: del solar los costes sub-

coniratados y ofros costes directos & indirectos imputables u-!qs misfnas. L_os s
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solares y ofras exrsi'encws se vuioran a’su cosie de c:dquxsnc:on que geneml
mente no supera sy valor de mercado, '
h) Inversiones’ fmancwms temporules Esm,s inversiones se reglsi‘rcm '

por su valor nomingl o por ei importe reczimente enfregado segin sea sy

ncfura!eza ¥ represeni’an busxcomente coiocacrones punfuales en fitulos de
renta fija de los: ‘excesos de ?esorenc con-el ﬁn d!a obiener ona mcyor renia-

bilidad fmcnaem

cles i mgresos por mtereses se reglsfran én e} e|erclc:o én que se devengun _

snguuendo un-criterio financiero. Ef importe registrado en el ejercicio 1992 -
por este concepto ascendié a A27.774 mlfes de pesetas. '
i) Provisiones para riesgos y gasfas La pohhco de lo Sociedad con

' respecto alas prov:smnes para riesgos y gastos és la siguienté:.

1. Provisién para responsabzhdades' corresponde’ caf |mporie eshmado
para hacer frerite ‘o responscbihdcdes probab}es o cieras; nqcudas_'
de liigios en curso avales u oras garantfas similares « corgo de la
Sociedad. Su dotacién se efectia ol nacimiento de la responsabili-
dad o de la obligacién que determma lafiquidacién.

2. Otras provisiones: mcfuye ofras obligaciones por indemnizaciones o
compromisos pendientes de cuantia estimada.

it Deudas. Las deudas se contabilizan por su valor nominal; y lo diferen-
cia entre dicho valor nominal y ¢l importe rec;bido se confabiliza en ef acfi-
vo del balonce come gastos a distribuir en varios ejercicios y se imputan o la

cuenta de pérdidas y ganancias siguiendo un método financiero.

‘Se consideran deudas o plaze corto aquelics cuyo veéncimiento es-inferior ¢
12 meses y a ploze largo aquéllas con vencimiento super;or a 12 meses -
desde la fecha de los estados ﬁnanmeros _ .
k) Ingresos ¥ gastos. Los ingresos y gastos se smpuicm en funcién del

criterio del devengo, es decir, cuando se produce la-corriente real de bienes
y servicios que los fnismos representan, con |ndependenc1a del momento en-

que se produzca la corriente monetaria o financiera deriveda de. elfos.

‘No ohstante, siguiendo el principio de prudenc:c et Sociedad Onicamente

contabiliza a la fecha del cierre del ejercicio, fos beneficios redlizados, Los
riesgos previsibles y-los pérdidas, dun fas evenfuaies se confc:blllzan fan
pronto son conocidos. _ S '

En relacién con los ventas de promaciones mmobifrcrlcs la Socieded sigue
ei criteric de reconocer e resultado de las ventas y su correspondlente coste
en funcién del porcenfo;e que supanen los cosfes reuimenfe mcumdos res-

pecto cal total presupuesfado chho proced:msenfc no drﬁere s;gmﬁcahvw




. mienite del que resultaria de r reconocer los mgresos por }cxs promoc:ones
inmebiliarias contratadas-en el momento de su entrega material o los clien-

. 'fes o cuando se ericuentran sus}oncmimenfe terminadas, - o |
0 Infereses financieros por: ap!azom:ento. El lmpor}e ap!cxzcacio de
las venms incluye generclmenfe Eos carrespondlenfes mfereses de’ apiazoi- L
mtenfe los cudles se reglsirun como mgresos del e|ercuc10 en que fiene Iugc:r- |

“su devengo.
m} indemmzaciones por desrndo. De acuerdc coh fo regiamemumon

“de fmbﬂp vigente, la Sociedad esta obhgcda al pago de mdemmzcc;ones a
los empleados con los que, bajo determmadas condiciones, mscnndu sus
relaciones laborales. En los ‘estados. flnanmeros al 31 de d[(:iembre de 1992

* ne se ha reg:simdo nihguna provision por esfe cohcapto, puesto. que la
Sociedad no espera que se produzcan circunstancias de estc ncxfum!eza que

pudlercm afectar de manera mgmﬁcuf:vc: a los mismos.

n) Impueste sobre beneficios. El gaisto por impuesio sobre beneficios
del ejercicio se calcula en funcién del resubtade econdmico antes de impues-
tos, oumentado o disminuido, segin correspondcr por las diferencios. per-

manentes con el resultado fiscq] entendaendo éste como la base ampon;ble

del citado impuesto, minorado por las banificaciones y deducciones en la

cuota, excluidas los refenciones y los pagos o cuenfa. -

5. Gastos de Establecimiiento  El movimiento habido durante el presente cjercicio ha sido el

"siguiénfe: :

_ - Milles de _Pesetasl
Sofdo inicicl S | - 79.931
Adiciones - ' - ' 59765
Amiortizacién : . el (32_;508‘)
Seldo Final | o wrass |

89
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6. Inmovﬂlzacmnes Inmatenales E] mowmrem‘o habldo duranfe el presente e[ercm@ en.

as dlferenfes cuenfas de{ mmowilzcdc mmatersqi se presenict a conhnua~

czén

. . Sk e LI Y A » L R

_Mﬂes de Bg‘sé.tagj

Soldoimigad L Twe
Adiciones T AR RY - 3
Amortizacién T o T 809)

T L4 . LI + <+ .. * * . - * - . *

- 7. Inmovilizaciones Materiales - Ef mOV!mlehf’O hcbzdo durame el presenfe efercicio en las - 5

d;ferenfes cuentas del mmovahzudo material y de sus correspondienfes

amorirzac;ones Ocumuicrdcis ha srdo ef srgmente B

* e - * - LI » . Rd * I + . L

B 'Mif.e-s Ee Pesetés

Coste

Saldo - © Traspasos a Salde

Terrenos

Inmueb.en clquiler
Otras Instat. /Mobil,
Otro Inmovifizade

Inmovil, en Curso

_ Iicial | Adiciones | Retiros | Existencias |  Final

OBS3ZES 6276486 152786 2445543 10.531.612
23465567 - 4692517 115400 - S 8042684
164,261 765 . o 171m
3752 - 34 . . T __ 40.240
4964073 6.879.094 - 3565643 82775

35.483.908| 17.859.435| 266186 | -6.011.186 | 47.063.971 |

. + L - + ® @ : 4 - 3 - -

© Miles de Pesetes

Amortizacitn
acomulada

" Saldo o o . - Salde

Inmuebles en Alquiler

- Otros Inst. y Mobiliario
Otro Inmovilizade

Inicial__ | Dotaciones | . Retirss | Figal ]

2073075 BB azes g0

8235 1448 B 72 1 VAR

13389 49 R R T 7Y SO

2.114.699 | 451710 . .17.7s8 | 2548650 |

- . - . * S L e e 4 EEET A -




< los mvemones en’ ferrencs se han matenahzﬂdo medmnie 3{1 oompmx de
 solaresen el Campo de las Nucaones ofras en lo zona ngrie de Mc:drrd e en
el Pmt de Bdrcefona A PR :

~ En'cvanto a las inversiones ‘'en oiros eci[ﬁcsos en caiquufer hay que- destacar -

prmc:pa[menfe las obras realizadas en Ios Hofeies Plaza y Princesa en

Madrid y la puesta-en exploi'acxon de las oﬁcmas dei Picanho fombien en, o

' Madnd por importe de 4.143.941 miles de pesefas _
En ef mmowl;zado en curse, fas cdicaones mds sigmﬂmhvas durane ei eger-'
c;rcso 1992, han sido las obras rec:itzadcxs en los’ parques empresunoles de -
Tres Cantos y El Plantio, el edlﬁczo de-oficinas de la calls Ufises todo elioen

Madrid, y la construccion del ed:fmo del Prat de Burceionct, por 1mporie de

6.091.408 miles de pesetas. Este Glimo edificio mantiene desde el:inicio de

su construccion un préstamo hlpofecmno que o 31 de dlc:embre de. 1992
casc:ende @ 1.126.000 miles de pesetas, ' L

La Secnedad no mantiene ningin eiememo dei mmowiazado amorhzado a| S
Segf:n se indica en-la Nota 4.b, la Sociedad 'hc regu!driida6 sus balances y

actualizado los valores de su mmov;i:zodo maienc;i al amparo de dlverscxs

~ disposiciones legales.

8. Valores mohﬂxanos, Transacciones y Saldos con empresas del Grupo ¥y Aso-_ !

c1adas

Los movimientos habidos durante ef ejercicio 1992 en las diversos capitulos
de ”fnmovnhzacaones Financieras” , asi como en sus corresponchenfes cuentas
de Prowsmnes han sido los siguientes:

* * L3 L3 L . ’ LI i £ e 2 »

| (A/Itles de Pesetas)

Parﬁcipacién_'en . IR R S o .
Empresas del Grupo : ' Coste - - l ~Provisién ] _
Soldo inicial , a4 116482
Adaquisiciories o dotaciones ) e 46.’000._ : . ok
Ventas o reducciones 400043 T 116482
Saldo final o osma | ]

Cabe destacar Ja reduccion en el saldo de este capitulo por importe de

400.043 miles de pesefas como consecuencia de la hqu:dquon de la some-

dad Incoresa,

...:.7?1 3 _
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Lo AT Lo ie R *. T .

{(Miles de Pesctas)

Participacién en

~ Empresas Asociadas Lo _ ) : Cgséé o ’ _ P_r_nvi_sién? N [

- Sddoiniged - R o 8320783 B i 3.4917
Adguisiciones o dotaciones R 301874 50000
.Ven’rasoreducaanes e P e 1.564047 0 24 09]

: Soldofinal . 9770530 [ .g,o..szg__. ;o

En cuanto g los adqumcnones hay que. senalc:r la amphcxcron de Capital de
- 1.270.429 miles de pesei'qs en, Fonfir, S.A., “las inversiones por importe -
1.187.238 m;fes de peseics en Poﬁugai {nmoblimria Duaue de Awlc e

“lnmocris en Lishoa e nmob!hunu Das Averidas- Novas ¢ en Oporfo) y ofras en

los diversos Centros Comercmies

- H saldo total de las Ventas o reducciones viene de}ermmado por la venta de.

nuestras purhmpac:ones en Scidqnhc {Porfugc) y Ceniro Empresanc! dei '
Prat de Barcelont. - ' '
De acuerdo con las dasposac:ones ﬁegca!es v:gem‘es METROVACESA ha for= -
mulado las cuentas anuales consolidadas en =l ejercicic 1992. '
Las sociedades del Grupo y asociadas, v la informacion relacionada- con ls

mismas al 31 de diciembre de 1992, son las siguientes:
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;&;:': ;.
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R
e
L

9. Grastos a dxsmbulr en varios ejercicios El mo"vim'ien'to' habi&d'duraﬁfé el 'pr'ése‘irité' o

' e;ercnc;io en e% epagrufe "Gastas o Dast«r;bunr en Vcrsos E]ercuaos" hc: sldo e!

s;gunen%e

R T + s e + ¢ - L Coole PR

“Miles de Pesetas

Emisién . Rescisién .- '.Gastos de

. Bonos 1 Contratos I ' . Fusum. 1 -;Tbtﬂi . I .

Scldo inicial
~ Adiciones

Amorfizacion -

Caa107 126089 -";'_-":_'%8959 1503

%387 Ts6 Y X L]

29494 s amm 0877

 Saldo final

L3 + *

10, E'xistgnéiaé :

| osso9 | o 29na7z | 1246271 |

P R * e .- s - e s e & + ¥

* Lo composicién de las- exwtencms cie ia Socae&ud e de dlc:iembre de

1992 esla mgwerﬁe

+ s rs » e e e e R °

Mile& de Pesetas l

Viviendas Conde de Orgaz - : S 1.400710 .~

Viviendas el Plantio S : T 518590
Anficipos o Proveedores S . _ s
Otress Existencios {Combustibles) S S 19.324

2,297,346 |

* + * * + - . > . +* T L2 * R




!
s
g
i§
.

_ “11. Clientes

'7_6

los scldos de ”C]ienfes” . 31 de dic;embre de 1992 recogen los 1mpon‘es

pendienres de cobro por. !crs ven%c:s recsifzadcas de cherdo con ol srgwenie

. _ de’rcxlfe

+ . + @ e i . o § T e s + @ .

- Promocién. - . . L .. . .. _. o . : -:Milesde_Pesetas-[

- Viviendas Conide de Orgaz__"'.._. SR ERRT | o _' 90957 e
-_'Inmobthne Saidanha R LT A45738
Orense, 6 - -l e T amyg

FedericoRubio ~~ + - . o 00000

* Reina Victoria Nuevo ST 122.893

Viviendas H Plantic - i SR A2 VA
Viviendas en Arturo Sotia fUIi's;gs'). T _ o189 o
Oos . . T o T~ .7 SR

 2.00059 |

* + + - L. + E s e s * e -
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q, w >

- _C#piiql.SQSc-i-ifo. El capitol "s_i.:ss"c_ri'fé' ety rép'reseﬁtadlé por'19.4'77..0.16"_

acciones ordinarias ol poriador, de 500 pesetas de valor nominal cada ung,

fotalmente desembolsadas, -+ -

o ~Con fechas 8 de junic y22 desephembrede _]"_992,":'1&- Socladﬁd _'d;r:npfgié el
~ capital 'so.é_:'jc_ui en 1,251 199 miles de _:pesefgs,_' rr'_;ed-iqpre.i-a conversion de -

795.976 bonos de 10.000 pesefas cada '.'uno.,: por _2.-5@2.-3958- accionies fue-
vas, emitidas a lo bcr y eon los mismos derechos polificos y econbmicos &
parﬁr del 1 de abril y 1 de julio ke#pé-cfiquen%e. :

Al 31 de diciembre de .1'992, estaban admitidas o cofizacién en las Bolsas

 espafiolas o tof'ci_i_dod'de las dt_:cféﬁés. de la Sociedad. o

De acverdo con.-fa-'cbmuhic_dc.:i;.éhf-sob_re-'pd:ﬁici.pdc_'iqhés__ 50&:'61@;4:35, '_feu_ﬁi-z& :
_da ante la Coiﬁi-siéﬁ Ndci_dﬁ'qﬂ -6éi_.Mércad_c de':V:cf:iore:s, 'sp'iqm'enté Banco . -
~ Bilbao Vizeaya, $.A. poses una pa_r}ic'.::i';.a_ac‘ié.n directa o indirecia superior ol

10%, y que a 31 de diciembre de 1992 asciende al 30,77%.

Prima de Emisién, Recoge las primas de emisién correspondientes o las

. ampliaciones de capital habidas antes dala 'ﬁisién ¥ posteriorss a fa misma.

El Texto Refundido de f Ley de Seciedades Anénimas permite expresamente

o utilizacion del saldo de I prima dé emisién para ampliar ef capital social

¥ no establece restriccion especifica alguna en euanto a la disponibilidad de

diche saldo, una vez cubierta I reserva legal.

4

Reserva de Regularizacién. La reserva de regularizacién constituye la

contrapartida de ko actualizacién ..d.e_l valor de los ackivos de la Sociedad
ﬁjsion.ddu, en ef marco de !'c_i_ey 76780 sohre Réfgfﬁiéﬁ.ﬁsaéi de Fusiones y
Adgquisiciones de Empresas aprobada por la Orden de 21 de junio de 1989
del Ministerio de Economia y Hacienda, netar del Impuesto-sobre Sociedades

correspondiente. Esta reserva fiene la consideracién de libre disposicién.

Reserva legal. .De.dcu-eréo"con-elf Texio ReFund'idp'de_ la Ley de
Sociedades Anénimas, debie destinarse ung ci?rd_iguczf al 10% del behe’?icio .
del ejercicio a lo reserva legal hasta que é$§6 alcance, al menos el 20% de
capital socidl. _ o _' ' .

La reserva legal podré utifizarse 'p_c:ra aumentar el capital en lo parte de su

saldo que exceda del 10% del capital ya gi;,menfad.o. Salve para la finali-

*dad mencionada anferiormente, y mientros.no supsre ‘€ 20% dal capital

social, esta reserva. slo podré destinarse o la compensacién de pérdidas

siempre que no existan ofras reservas disponibles suficientes pora este fin. - .




"'D!wdendo active a cuenta. Ei. Conse|o de Admmlsimaon de la .
-'-Somedod en su reunién del 17 de sephembre de 1992 acordo dssfrsbwr v

' diwdendo o cuenta del beneﬁmo del efercicio ]9‘92 de un 10 por YOO brufo S

- es dexir, 50 peseius por accién, ias 19, 477, 0?6 scciones que. componen -
gl caplml de o Secaedad proporcnonalmente a sUs derechos pohtucos Yy eco-

nomucos

13. Provisiones para Riesgos y Gastos El movimiento hab:do durcmnte &l ejercicio 1992 s
en cilcho eprgrc?e ha sndo el srguaente ' ' o

+ + ® * * : * e - ' e Y Y e e BRI T ¢

(Mzies de Pesems) :

Re'spéﬁsabiﬁdades | Ctra_s' i : o Tutal {
Sdoinicil 1040848 S eI 130903
Dotaciones S 336066 Lo Ianz 8T8
Aplicaciones - | 140304 CoAnss T ansy
Saldo final 1236810 | 00377 ] 1345987]

la * "Provisién para responsabilidades” mcluye los importes-estimados por la

.Soc:edad para hacer frente a ko resclucion de las impugnacuones preseni’av _
. das en relacion con las inqmdqcsones de diversos impuestos, confrsbucuones y

tasas, Fundamemaimenfe el impuesto sobre bvenes mmuebies y fesa de equi- -

valencio. '

Los Administradores de la Sociedad cons;dercn que |cxs provisiones consitui-

das son suficientes para hacer frente a los ilqwdac;ones definitivas que sur-

gzemn de la resofumon de las i impugnaciones en curso ¥, no esperan, que

caso de producirse liquidaciones por importe supenor cxf provisionade, los ©

pasivos adiciondles afectasen de manera sagm&ccmva a los estados finandie- -

vas de la Soc;edcsd

14. Emision de Bonos Convertibies La emision de bonos, que por importe de 8.000
‘millones de pesetas fue redlizada por o 'Soc'iecfcd en diciembre de 1991,

-~ fue convertida en el 99,5% de sus htuios entre el 8 de junio y ei 22 de sep- B

- fiembre de 1992, habiendo sido amortizados el 0,5% restante.
Al expirar el perfodo de conversion el 30 de septlembre de ?992 o vofu~

. men de bonos que solicitaron su conversion en acciones fue de 795,974,




- habiéndose dplicads ¢omo valoracién: media: de conversién- el precio do

- 3.143,8 pesetas pbr-éccién;g L

15, Deudas "e_:an_.:En.tidades de 'Cr.édiﬁo-_: ‘tas deudar

s con enfidades de crédito fienen @ 37~

de dﬁ_ciembr_e de 1997 lus siguientes caracteristicas, .

R % + - * e . . - e R

¢ e e . e R

Ilﬁpﬁﬁc_ . ) v :

CEntidsd e Dispuesto-"-] S :'I;imi.t'e. _. [

Lo Wiia de Pg_zsefas}._ L

. Tipode Fechade =
interds ’ _ vencimiento [

bacoBibooVizaia 1975000 4000000
Banico de Comercio _ 120000 =~ 1.000.000
lCaxa 7126000 1500000

153% - . 31121995
157% . 31121995

S U ATy B

3221000 | 6500000 |

+ + - L% * - <+ + MR )

. e R * + IS

E tipo de interés resultante para los Bancos Bilbao Vizeayo y Com.ercié,‘

viene determinado medid‘n_ie el Mibor + 0,25,

16. Administraciones Pablicas y Situacién Fiscal

La composicién de los capitulos

"Administraciones Poblicas" del balance de sitvacion adjunto @ 31 de . |

- diciembre de 1992 es la siguiente:

+ * + + ® -

+ - * * + +

@vﬁ'ks de Pesetas)

USaldos . Suldos

deadores - ! - acreederes l

Impuesto sobre ef Yalor Afiadido
Impto. sobre beneficios, anficipado
Tesoreria de la Seguridad Social
Impuesto General sobre e! Trafico
de Empresas .

- Retenciones a Cuenta def LRPF.
Impuesto sobre beneficios, oo 1988

Impuesto sobre beneficios, aio 1992 : o

* Retencién sobre dividendo

L0979
© 3959 -
S 8.428

29 -

‘ S A
138238
- 830.259
219706

(1101088 | 1215796 ;

80
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Al 3] de d:cxembre de ]9?2 lai soaedqd s6lo fiene suiefos o mspecc&on ._ S

. .‘por s Aufondcdes FlschES los’ Jmpuestos liqm&qdos desc!e el 1 de enero

de 3990 L

El impuesto sobre beneflc;os, se cc:fcufa en bose al resultado economlco o .
_ coniab[e obtenido por la aplicacion de’ prmcnplos de contabilidad genercxf B
“mente aceptados, que no necesariamente: hc:a de comc:dlr con el resul’rodo. -
'fiscqi entendiendo &ste como la base :mpomb!e del i impuesto. - .
o c:oncxhecxon del I resultado contable del e}eraao con ia bqse impon:b!e dei '

impuesto sobre beneficios, es como s1gue
(3 . @ . L + . . . » ® e Q._ . L3 e

(Miles de Pesetas)

_ [ Aumento l S Dtsmmummx g ':. Fe o Iﬁdﬁe I B
Resuitado confable {anfes de impuestos) T _ '. U S _ 6074 938
Diferencias permanentes Lo - 617.883 I _-17495.548_ e -877.665
Resuliado coniable justado | _ S o L 5197.273
Diferencios femporales con : ' o S
origen en ejercicios onferiores . - 31,568 _ CeM6482 - 8494
Base imponible {resultado fiscal] R 5112359 |

El resultade confable de 6.209.957 miles de pesetas, ha sido minorado en
135.019 miles de pesetas como consecuencia de los impuestos pagados por
METROVACESA en sus ccfsv;dqdes en Portugcnl su;efﬂs al convemo de dob!e '
imposicion. _ ' A

La cuota impositiva se ha mlnorado como consecuencia de la aplicacion de
la deduccién por doble imposicion de los dlwdendqs percibidos de las socie-
dades participadas y de los incentivos fiscales a la inversién en activos fijos
nuevos. Los deducciones totales, por ambos conceptos, suman 323.345 )
miles de pesetas. ' ' _ o

Las diferencias perhmnenfes ,.d_e carécter negativo, provienen de la csp!ii:a*_

cién de exenciones o supuestos de no sujecion derivados de fo nommativar del

~impuesio. De enfre las exenciones, 779.485 miles de pesefas corresponden o

ala exencién por reinversién del beneficie de la enu;enacton en ei EjeFC!CSO
de inmuebles en explotacién arrendaticia. .
- Durante el ejercicio 1992, se ha producldc la mcﬂenci:zcc:on €n nuevos

achivos 1nmobshanos de compromisos de reinversion genercdos en e! masmo o




importe de 3.068. 885 miles de pesetas.

' --e;ercacao y en el anferaor ~por aphcqcaon de e exenc;on cun?es mcilcada Spor .

Al cierre del ejercicio resfan ccmpromisos de 1 remversron por tmporie de

520.421 miles de peseios que. sé e[&cufqran

5:on de !Q compcnlcs

cfenfro de fos picmes de inver-

17. Garantlas comprometldas con terceros y ntros paswos contmgeutes : A 3?

de dic:;embre de 1992, la Sociedad fenia cwa{

los siguientes conceptos ;

es presenfmdos en goranfia de.

18. Importe neto de la cifra de ﬁegocicvs El importe de fcs

19. Personal |
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ejercicio de- 1992 tanto en alquileres como en

hcx obtenide en su ?ofaildad en iq provincia de

o ~"Miles de '_Peseiés i
v .Aplazumlemoen o page def Impuesfo sobre - S

 beneficias, contribuciones y tasas por - _ .
impugnaciones pendientes 1.840.616
Obligaciones por fas ventas y - o
opciones de compra de ferrenos - - 3909579
Urbanizacién de obras y ofros - 87.4%0
Total 5.837.605 |

c:a?ra de negocios duranie el

prcmomones inmobiliarias, se

Mcd rad

Bl nimero medio de personas empfecxdc:s en ei curso deE ejercicio 1992 drs—

tnbmdo por categorias fue el siguiente:

. Categoria Profesigma] N medio de Empléaﬂos |
Direccién general 2
Direccion 10
Administrativos 32
Servicio téenico 7
Oficios varios 19
- Conserjes y ofros _ - 60
Total - w0




bucnones devengudqs por su Consego de Adm;msfracién

Lk ‘e e S I » LT LI

20. Rembucmn y otras prestacmnes al Consejo de Ad:nuustracmn Durcnfe el

presente ejercicio g Soc;edad ha reglsfradc los s:gu:enfes lmportes por refri-

% o ‘ _ . Atenciones ol consejo

L ' ' ~ Alenciones a fa comisién ejecutiva

. Gastos de celobracién de juntas y consejo.
B Gasios de viajes def csnse;o

B Miles de 'i‘eéetaﬁ@l S

Tﬁfﬂi;'

Lo Sociedad no tiene concedidos of conjunto de ios miembros del Consego

de Administracién anficipo o crédiio nguno

Lo Somedczd no fiene confraldcs obhgacuones en tateria de pensiones y. de

_ segums de vada con re$pec%o o Ios maembros de su. Conse;o de

Administracién.

21. Acontecmentos posteriores al cierre A lo fecha de re&acc:on del presente docy-

mento cabe destacar lo torma de uno participacién del 10,4% en ol <apital

social del Encinar de los Reyes, S$.A. o través de la oferta publlcc de adquisi- .

cion de acciones que jurito ol Banco Bribao Vnzcayc fue iievadu 9 cabo én e! _'

pasado ejercicio.

El Consejo de Administracién de o Sociedad hc czprobddo el 31 de Marzo
de 1993 el pago de un segundo dividendo a cuenta del ejercicio 1992, de

S0 pesetas por accidn, més una prima de asistencia g ks Junta General de 2

pesetas por accion. Segln los estados financieros a 28 de febrero de 1993,

los Administradores de la Sociedad ponen de muniﬁebio lo exas%encna de :

hquudez suficienie [saldo de la cortera de valores a-coro piazo 600 314

 miles de pesetas y saldo de tesoreria 847.936 miles de pesems} para la dis-

fribucién de los conceptos anteriores.
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22. Cuadro de"'Finénciaciﬁ-n .

' + ¢ e I

" Aplicaciones .

Sl (Mles de Pesstas)

Gaslos de Estoblecimientos y a distibuir _ N L o
' 103183

en varios ejercicios .

* Adauisicion del Inmovilizado: _
Inmovilizaciones Inmcterioles -

Inmovilizciciones Materiales
Inmovitizaciones Financiergs:

- Empresas del Grupo ~ .

Empresas asociadas -

Ofras Inversiones Financiergs.

- Dividendos:

A-cenfa
Complementario afio anterier. -

Prima de Junta

Cancelacién ¢ traspaso o Corte
de deuda o Largo! '
Empréstitos y ofros
Pasivos andlogos
De ofras deudas

Provisiones para Riesgos y gastos

g

11866007 -

- 3013794
19876

R
BTV S

8000000 .

452.400

Bercicio 1992 | Bjercivio 1991 P

1.163.565.

e

o sdssan

3477
4196081
144,685

84873
596344

169746

2550
884,621

847.103

Total Aplicaciones

25.292.969 |

15.665.407

Aumento del Capitel Circulqnte :

-

1957987

C Yotal

+ 3 + + ¢

25292969 |

17.623.394 |




L . 0 e e Y R e NS s

" {Miles de Pesetas) .

 Origenes  Bercicio 1997 | Hercicio 1901 |

Procedentes de las Operaciones . -
Aporiaciones de Accionistos; _
Ampliaciones de Capital

- Prima de-Emision

Deudos a Largo Plaz_o:

. Em'présﬁtosyqfros Pasivos andlogos _
De Provesdores de Inmovilizado/Otros - -

Engenacin de Inmovilizado:
Inmovilizaciones Maferiles
Inmovilizaciones Financieras:
Empresas del Grupo
Empresas Asociadas
‘Ofras fnversiones Financieras

3221000

2478.807

268185

400043
- 1.564.047

5.466

616791 |

Cooazsiey
6959521 ¢

6658534

8.000.000

17704

200000

200.081

1775502

Total Origenes

22015459

| 17.623.394

Disminucién del Capital Circulante

3277509

-

TOTAL

+ L [ . +

&

-

. 25.292.969 |

*

17.623.394

+ -

BT

@




S Recursos .
Procedentes de
.. las Operaciones

Variacion del
Capital .
. Circulante

86

& N

P

LS

U

1951

 Miles de Pesetns -

Beneficio del Fjercicio

4581375

- .Defaciones y provisiones cigl‘inﬁibvi?i'zicdo-'. " 1287038

SRR R VAP IK

4534505

952016

6179 | 458534 [

.. Dotacitn a la provision pqé'd riesQDéYgg'sibs.f' ' - ' 348'.:7_-78_.._

+ ¢ * *

* * Y +

L]

LI

Toe

+

0

&

.. Miles Je Pesetas

- Aumertos .

] 1881

Disminyciones

Existencias
Deudores
Acreedores

Inversiones Financieras Temporales
" Tesorerfa '

Provision Operaciones Trafico

La75560 w7082

1667610 - 748508

96177

I

76374

16559 22007
70 19028

8521

| 25093 1974850
2274585 8064155 '

Ajustes por Periodificacion

Voriacién det Capitol Circulante

3.139.35 © 3.350.175 6416865 1392188

3.227.509

1.957.987

Tota]

6A16.865) 3350.175| 6416865 | 3.350175 |

¢ LI * TLoe

.

+

*
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.INMOBiLIARIA METROPO!.ITANA VASCO CENTRAL S.A.
Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

BALANCES D£ SITUACION A 31

(GRUPO METROVACESA) LA
DE DICIEMBRE DE 1992 Y 1991 .

(METROVACESA)

l44ls

B

" Las notas T a 22 deserifas eri-ky Memoria Farmian porte infegrante dal Balance de Situacien o 3 e Diciembre de 1997

L .xMiies de Pesetas
Active E;ercncw 1992 ] Eje_rﬁcio 1951
Inmovilizade 57«072 932 43.707.659
Gaslos de Establecimienio. ' 109962 82705
Inmovilizaciones Inmatericles - - . - _ S 6735 7906
- Inmoviizaciones Moteries fnota ) -~ 44987357 33.888.595
Terrenos e Inmiebles on Alguler CBA873 30331843
Instolcciones Técricas y Maquinarie CATAD
Otras Instalaiciones y Mobiloris 897.058 105.164°
inmovil. Meteriaf en Curso | 8.365.289 4964074
Amorfizaciones -2:909.708 -2.426.904
Inmowhzacmnes Financieras {nota 73 - 11.968.877 __TO.728.453
Participaciones puestas en Equivalencia - - 10.501.067 8512765
Créditos o Sdades. puestos en Eq{swclencm 683.289- © 750.000
Carlera de Valores o Le 127.340 378.336
Otros.Crédifos . 238552 238,557
Fianzas Consfitvidas o Le. - A79.449 459,616
Provisiones -80.820 -10.820
_Gestos a Distribuir en varios Ejerc, {nota §) - 1.263.807 1.586.998
Active Circulante _ - 8.278.313 . 11.577,577
Bxistencias fnofa 9) 2.997.661 1.081.018
Deuidores 4519367 © 2532858
Clientes nota 10) 2.096.180 639.639
Arrendotarios 453.425 - 349.635
Empresas puestos en Equwulencm 426,142 -85.57%
Deudores Varios 518.056 1267.971
Admiristraciones Piblices {nota 15 1166234 nd4T7
Provisiones . 140,671 44843
Inversiones Fncnc:eras Temporales - o 41788 46973983
Tesorarta $1.003.133 074990
Ajustes por Periodificacion 416,386 14928
Toial Activo 66.615.053 . ’ 57.872.234

[




L L Y

Miles de Pesesgs

Pasive - o . Hercicio 1997 | Bercicio 1951 |

Fondos Propios frota 11 _ . 53.198.584 42,295,818
“Capital Suscito LR 9738508 o sdgras -
PrimadeEmisien . SRS e S
Resenva de Regularzacion - 1.086.500 1086509
‘Ot Reservos delo Sdod, Domingnie. MsTSB g
Reservas de Sdades. por lntegracién Glob 81789 - 942735
Reservas de Sdadas, puestes en Equivalenciy. 94713 . 93412
iferencics de Conversign o ' 136.240 - 5504
Beneficios ohribuibles ¢ g Sded. Dominante 4.374.097 ' 4456745

Dividendo g cuenta enfragodo en ef Fiercicio 942370 - IR it

Secios Externos fnota 12)

Provisiones para Riesgos y Gastos {reta13)  1ag77e3 . 1.465,571
Acreedorss a largo Plazo Ty 8.552.875
Emision de Obligeciones o : - - 8.000.000
Deudos con Erifidades de Crédiio (rota 14) 3.221 000 . .
Ofros Acreedores 2731682 552.875

Acreedores o Corto Plaze 6,065,004 5.557.40%

Emision Obligat. y otros Vedores Negociables 926 37.624
Deudlas con Enfidades de Crédito 495,022 . 333174
" Acreedores Comercigles ' 1.572.904 : 2370.0%
Adminisraciones Poblicas frof 15 1318466 - 830.63)
Otros Deudas no Comercigles _ 1.869.677 L 1498137
Provisién para Opere. de Trfico - — 10.748 B 27,414
Ajustes por Periodificacicn L 798047 26033

Total Pasivo - 66.615.053 } 57.872.234 ;

89




'lNMOBILIARIA METROPOL!TANA VASCO CENTRAI. S A. (METR\DVACESA)
'Y SOCIEDADES DEPENDIENTES (GRUPO METROVACESA) .
" CUENTAS DE PERDIDAS Y GANANCIAS PARA LOS EJERC!CIOS
| TERM!NADOS EL 31 DE DICIEMBRE DE 1992 Y 199’!

3187

[

Miles de Pesetas .

. Debe - Ejercicio 1992 | ' jercicio 199

: Reduccién de Existencias 2.385 e ‘

" Costede vemasdemmuebles _1.857,337 ' - 2401731
Aprovisionamientos o W?;.Q'_SS- 156,200
Gastos de Personal _ - 535748 ?21.200
Dotacién Amort. del Inmovilizade - S 127667 - 904389
Varicicién de las Provisiones Trafico _ 136793 SEA LI
Otros Gostos de Explotacion '_ S - 13517008 1469492

 Beneficios de Explotacién 3.782.692 4.462.815
Gastos Financieros y Asimilados 350.110 B7.465
Diferencias Negativas de Cambio 16 599 1.814

Resultados Financieros Posifivos 1 154‘029 656,601
Beneficios de las Activ, Ordinarias 893670 5119415
Part, en Perd. de Soc. en Equivdlenc. 4188 14227
Perdidos procedentes del Inmawiliz. 233.462 134649
- Var. de Prov. dal lamov. Mofer. e Inmat. 50,608 -
GustosExtmord’mqrEos_ 32182 - 62918
Resultados Extraord, Positives 1091233 78047
Beneficio antes de Impuestos C6.027.954 5.833.462
fmpuestos sobre Beneficios -1.653.856 -1.377.281
Resultado del Ejercicio (5. Externos) - 564
Resultado del Ejercicio (S, Dominante} - 4378007 | . A456.745

e o e

fias notas 1 @ 27 descritos en ko Memorie forman parte infegrovie de o cuenia de Pérdidas y Ganancios del Fiercicia 1992,

v




PR ® -

: Habééx_

Bjerciclo 1952 |

Ejercicie 1991

'

" Miles de Peseras

ingresos : :

- Imp. Nefo de i Giirade Negocios
. Ventas de Inmusbles
Ingresos por Alguileres

Orros Ingsesos de Explotacién

8543
- 2860754

5,683,559

590332

. 9550938

4402.28)

e

9.134.645

__ 1_0.423.185_

o AmBes

ingresos de Pericipac. en Capitol
Benef. de invers. Fisanc, Temporales
Ofros Ingresos Financieros
Diferencics Positivas de Cembio

359.702

1054887

106.148

26012
VALTE
709.

1 .52&737 o

745,882

Part. en Benef. de Soc. en Equiveene,

Benefic. Procedentes de! fnmoviliz.
Ingresos Extraordinarios

389.563
722863

379.207 -

07631

975
386235

804.840

*

L9683 |

*

L +
«

f .

@




'INMOBILIARIA 'M‘ETROPOL{TANA VAsco CENTRAI. s A
Y SOCIEDADES DEPENDIENTES |

GRUPO METROVACESA |
. MEMOR!A ANUAI. DEL EJERCICIO 1992

i, An'tec_-é_t_lentes y naturaleza del Grilpo k inmoblhunc Me%ropohtana Vc:sco Cenfrcxl
I SA (METROVACESA) en cxdelcme o Soctedcd dommani’e surglo fundc—- '
- mentalmente, med:ame o fusion de COMPARIA !NMOB ILIARIA METROPO~ :
LITANA SA COMPANFA URBAN ZADORA METROP@UTANA SA e R
INMOBILARIA VASCO CENTRAF. S. A.
La fusion se formalizo o 1. de Agosfo de 1989 con efecros pa#rimomales
refroactivos ol 20 de julio de 1988. | o ' '
!nmoblimrlo Metropoh?anc Vasco Cen?m? S A {METROVACESA) ¥
Sociedades depend;enfes en adeiume GRUPO METI ROVACESA, fienen corio |
objefo social y principal actividad el desarrollo de toda dase de actividades

~ . inmobiliarias, principalmente el arrendamiento de inmuebles para viviendas y

oficinas, la promecién y venta de mmuebies por pisos y terrenos, desarrollos

de centros comercicles, naves industricles, apcrcamaeni‘os y hote!es eic.

2. Socnedades dependlentes Las socaedades depend{enfes :nciwdas enlo consohdccuon yla

informacion reiccnonada con las mlsmcxs son las srgutenfes

o ' %Parti«.;, Custe. Neto ' f?:;f:éas-
Seciedad . 'Emplazan;ienm AFtividad | Directs/indirects J (Mifos de Pesetasy | Accionista | Anirales j
Explotaciones Urbenas : : EESEPEEE RP
Espariolas, S.A. Madrid Hotelera - 100,00 48094 - Metrovacesa  31.12.92
Inmobiliaria Pozas, 5.A. Madrid Alguler 70000 46000 Metrovacesa  31,12.92
Metropoliana Gestién, SA.  Modid  Rehabilitacisn 106,00 . * - 200000 Merovacesa  31.12.92
Kehas Promociones - . - o
- Inmobifiarias, S.A. (I ' Madrid Financiera i 1_00‘,00 244 332 Metrovacesa 31.12.92
Total - o 538426]

{1 Antes inverscro Fica, S.A: por cv&a‘bio de denomingcitn - o : _
Dichas sociedades se Ean consohdado med;cme ei mefodo de infegracion

- global, dado que el Grups mantiens el confrol mczyor:fqrao de las mismas.

B2
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No he stdo exciu:da del proceso de consohdcxcron nmguna somedad dei

£ A

Grupo

3. Sociedades Asociadas Las ‘empresas asocnodas mcimdas en [0 consdndac;on yla informa- -

~. cién relacionada con las mismas, son fds s;gwenfes

R T e T P L TP

e . e Becha
: ) . %Parhc Coste Neto 2 - Coettas
Soctedad - ' Emplazamienm[ Act:mda& l Directafindirécta l (Mile_s_&eliesesas)[ Accmmsta l Anuales-i
~ Metroprice, S.A. Madrid C. Comerciof 4950 1138500 Metrqvuc_esa 311292
Desarrollo Inmobiliaric e ' A T R,
Comercial, S.A. (DEICO) - Madrid €. Comercial 27,50 . T133.988 Melrovacesa.  31.1292
Desarrello Comercial _ _ LT o -
Urbano, S.A.{1) ~ -+ Yolencia C. Comerciat 5505 - " 905008 - Metrovacesa  31.12.92
Pairimonic Inmobiliario : _ R T SR :
Comercial, S.A, (PATRINCO) Palencia C. Comercial 50,00 234005  Metrovacesa ~ 31.12.92
Centro Comercial de Jaén, SA. Jaén C. Comercicl 5000 - 164501 Mekovacesa 31,1292
Centro Comercicl Urbano de _ o - o o
Canarias, S.A. losPalmos  C Comercial  ~ 44,41 - 532699 Melrovacesa  31.12.92
Desarroflo Comercial de ' o ’ B
Chceres, SA. - Chceres C. Comercial 4500 - 121500 Metrovacesa - 31.12.92
Promofora Catlana de ' : . o
Desarrollo Comercial, S.A, ~ ©  Boreslona  C. Comercicl 4500 301420 Metrovacese: -31.12.92
Centro Comercial de Parla, S.A.  Madrid - C. Comercial 45,00 C151.250  Metrovocese 31.12.62
Desarrollo Comerciai de ' : ' - o :
Leida, S.A.{2) Tererife C. Comercicd 50,00 5028  Mefrovacesa  31.12.92
Insfiesa de Parques : ' _
Comerciales, S.A. [1) Navarrg C. Comercial 65,00 130.000 . Metrovacesa - 31.12.92
Nuavos Espocios o : ‘
Industriles, S.A. [NEISA} ~ Madrid Suelo industrial 25,00 - FA5.697  Melrovacesa  31.12.92
Neinca Urip, S.A. Borcelona  Suedo Industrict 3000 - . 157374  Metovacesa  31.12.92
Pargues Empresaricles _ . S _ o
Gran Eurepa, S.A. Guaddlojore  Suelo Industriol 56,00 1.500024  Metovacesa  31.12.92
Alempre, S.A {1)  Guoddlajara  Alquiter Industrial -~ 87,90 162.000 - Metrovacesa - 31.12.92
Béarbara de Braganza, 2 {3) Madrid ~ Construc, y Vente 50,00 399.000  Meirop. Gestidn 31.12.92
Fonfir, SA. Madrid  Construc.y Venla 38,00 1.366.317  Metrovacesa  31.12.92
inmobiliaria Dugue de AVl ald)  lisbos - Construc.yVents 50,00 713.638  Metrovacesa  31.12.92
Inmocris {4] Lishoa  Construc. y Venta 3400 806.817  Metrovacesa . 31.12.92
Inmobiliaria Das Avemdus S : L
Novas (4] . Oporio~ Construc.y Venta 50,00 380.514 - Metrovacesa - 311292 -
Total o 10049258 |

(1) De acverdo con lo que se Tndico en {a et 4, no se aglics of método de infegracién globﬂ af ne fener MET ROVACESA le mcyona defosvelos.. -
E?_} Antes Desarrollo Comercm! Urbang de Tener;fe SA )

3} Sociedad de partichocdion indirect.

4} imversiones realizadas en escudos ponugueses cotwvertidas an pesaas {véase nola 5—0}
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4 Bases de presentac;on de las Cuentas Anuaies Cidsien

“han Sidﬁ formuladas. por !os Admums#mdores ‘
- =des de. ucuerde con el Plan Geneml de G

_ anuales consohdadas-_ B

EEARE cdiunfcs se hcn preparc:do a partir de lo _reglsims d_:__contcbuisdcd de
AR lnmobﬂ:ana Me?ropel:’runu Vasco Ceniral, s, A {METROVACESA) y-desus

- fililes {que se deiallon en Jos Noias 2 y-3 cuyas respecfwos cugntas qnua!es. '

o consoiitﬂcadas od[umus que hdn sxdo Formuiadas' bor fos Admlmstradores de._ o
?'-METRO\/ACESA y las’ cuenfas vnu@[es md 2 -duc:ies de'la’ mismia y de’ sus -
 sociedades filioles consolidadas, s someteran ala aprobacion de los Juntas |

' "'Genemies Ordinarias correspond;emes esf:mandose e s seran eprobddas B

< sin ninguna modnﬁcmcmn _ CEr ST e T |
o Todcs las cuentas yfransaccuenes lmpaﬁenfes entre socaedades consohdadas i N |
. han sido ehmmados enely proceso cie consohdqc:on B '. S

g conso!:docion se ha reohzudo por ol mélodo de mtegrqcuon gl obai part:-_:-'-’ ‘

' '.'aquelias 5oc1edodes sobre ias que. se hene un chm:mo efecﬂvo por tener

mayoria de votos en sus drganos de representacton y dec:is:on y- medlcmie la

-aplicdcién del procedimiento de puesta en equwc!encm en los casos que_._

_- procede cuando se posee una mﬁuenmq sugmﬁcahvc pero. no se tiene lo-
‘mayoria de los volos. El valor de lei pcsrtrcrpamon de los socios externos en ol
patfimonio y en los resultados de fas seaedade& Fuha[es consohdcdas se pre- :

'~ senta en ol capitulo “Somos Extemos del pasivo. del Belance de sitiacion

consolidado y "Resultodo ut«nbuado a socios. externos” de lo cuenta de pérdi:

das ¥ ganancias consolidada, respechvamenie

* las cuentas anvales consolidades adjuntas no. mciuyen e efecio frsccxf corres- |

pondlenle alai incorporacion de las reservas de k:s sociedades ﬁltaies conso-,

lidadas en la contabilidad de. iq mafnz deb:do a que se eshmc: que no se

. redlizaran fransferencios de reservas no su;ef‘os a tributiicién en origen, por*

considerar que las citadas reservas serén uhkzcndas como fuenfe de autofi-

"nanc;oc:on en cada filiad consoladacla

5. Nnrmas de valoraczon tas pﬂncupales normeis: de valoracaon uﬂiuzﬂdas en fc efnborqc;on' '

24

de las cusnias anvales consohdcdas ad]untas de acuerdo con lass esfcblecr &

.  das por el Plan General de Confabihded han szdo Ias srgmenfes S R
a) Homogeneizacion. de pamdus. Conel obefo de preseniar do ung :
-. forma homogénea las dlisfintas pamdcs qua componen las cuentas anvales -
consohdodas adjuntes, .se han aplicedo a todas los socredqdes inclyidas en -

- fa consolidacion asi.como adas’ socnedodes nsouﬂdus los pnnc;pios ¥ nor-'- B

| mas de vcnloramon segusdos por la Soczedad tiomlnonte R

_ada una de |os socieda-

l:n:]idoc! l_qs cuenfas cmuales_




o _b) Gusfus de esiublec:miento. Los: gcsfos'de estab
- mcdos bas:ccmenfe por los gdstos de qmphacmn de capﬁal s esfun eom‘ﬂ-' B

bilizados: por los costes incurridos,

. 'Representan ﬁmdc:menia!menie, gastos: en concepka d,.

 ¥¥!36an esfén for-'-.'-_ L

_mranos de abo»

= gados escra’rumc:on y registrs, v se amorhzan o razéh. -dei 20% anyal B

i Cargo a fc cuenfa de perdsdcs y gcmancms consahe{adu deb sjercicio po el o

' -concep}o de c:morﬂzchn de los gasros de esmb!ecam;en#o csce -dgo g

32.508 mf}es de pesetas. : R : :
<} lnmuebles en alquiler.los mmuebies en c:fqua[er se valoran a su'.-

- coste de adquisicion o ejecucion que mduye el coste del terreno; ed:facw

_craém, mstqiactones y mobiliario de las fincas orrendctdas Asrmismo ios S

mmuebfes exrstenfes en o momento de la fus!on in

en 1&5 revni" rizacio-

" hes ﬂprobadas medranfe Ja Ordert Ministerial ¢ que qu’rorrza Iu mencionqdoﬁ- S

*fusion.” “Con anienondacf se hdbmn aplicado las normas de cxciuahzamon' i
' d1spuesqu por la Ley 9/1983 y otras drsposrmones iegaies _
Los gcsfos de conservacion ¥ munfemmiento deVengados duranfe ei e{ercmo

se cargan & o cuenta de pérdidas y gononcuus cansohdc:dq Eaahe "

El Grupo. sigue el Proceafmfeﬂfo de i 'nCOTPOrar coda eiercrcm o los mmue-' Ll

bles en cxlqu;ier come mayor importe de los mismos,’ aqueﬁce-s inversionas
que suponen un aumento en la rentabilidad de fos ediﬁcros. R
d} inmovilizado materigl en curso. Como mmowhzado en curso se .
incluyen fodos los costes incurridos en promociones mmobrl;anas destinadas -
ol alquiler,’ fales como gastos directos de construcaon {mcfencles, subcon-
trafistas, etc.) y ofros gastos correspondientes ala promocnon (honorcxnos de.
’ c:rqunectos proyecios, licencias, k). o - ~
e} Amortizacién del inmovilizado material. Lo Gmor‘hzaczon acu-
' mulada del inmovilizade material, se ha cafculado snguxendo ol metocio line- _

al, teniendo en cventa los afios de vida uhi estimadd, segon el siguiente

.detc:lle
- Adios de vida
_ ﬁ_ti-l_'ést:im@a -
Inmueblesen a!qu:fer _ o S 50 o
_ Oirommovdrzc&omufendl - o e 792 s

- 95
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¢ asciende o534, 32] mﬂes de pesefos
oy Fondo de comertlo de consoliducr

' "ccicuia como resuffado de fe: dlferencm po

" cidn de referencm

B :mpcn‘e cargcfdo en lc; cuem‘u de pérdldos y ganancms consoifdada dei:

ejercicio 1992, én- concep%o &e cumomzacmn de! mmowitzacfo maiencﬁ '

c_m. Ef fondo de comerao se

| em‘re lai inversuon en cada .

 ung de las soaedades Conso 'dtm‘css - 5§ respeciwos vaiores tebricos. resui

tantes de los bcsiances de sﬁuac ién dzspombles mas cercanos o lu fechq de"_' e

la compra.

Dicha diferencia posmvc se ha c:s:gnado a cquelfos eiemeni‘os pcafnmonroies L
' de la. correspondzenfe soc1edad filial que presen%aban ung dlf'erenclc: entre'e]

for esﬂme:do de mercc:do ¥ su vcxfor neto coni‘csbie en e} bckmce de sﬂum—

g! Valores mo‘blhdriofs. Ef Grupo s:gue ios srgusenres cr:fertos en !cz Ccmh" A

" tabilizacién de sus mverssones en valores: mabuhcrrros tanfo si'se rmta de

valores de renta fija como variable.

1. Titulos con- cotizacion oflc:ul A cosfe o mercado el menor. Como

valor de mercads se consldera la cahzncmn oﬁcaul medto del ulhmo e

fnmesfre de[ e[ercnc:o ola cohzcxcaon ul cierre; g que resufte mferror
2, Titulos sin cofizacion oﬁcm! Acoste, minorado, en sy case, por las -
' necesanas prows:ones para deprecadc:on por el exceso del coste
sobre su valor razonable ot cierre del epercncro En la determmamon
de este valor, se ha considerado el 'valor tedrico confabfe més aque-
llas plusvalias laientes diredcmenre os:gncbies o sus elemenfos de

activo,

' qu mmusvahc:s entre eF cosio y el volor de mercado o ef vc:for ol cierre “del-

_ejercicio se mciuyen en el caplfu!o de "Prowstones“ dei ep;graFe

“inmov:hzaaones ﬁnqnc:eras“

h) Gastos a distribuir en varios egerucms. En d:cho epagrcace se

incluyen, basicamente, gastos de emisién de obfrgaaones y bonos, de fesci-

sién de. contratos de arrendam;enio de fuszon ¥ ofros que se daﬁeren por'

" considerar que henen proyecc:on eoonomlca “futura, umomzandose mecr!
' menfe en un perlodo de cincs ofios, salvo los gc:tsios de emisién de obhga- "

- ciones'y bonos que se cmorhzcn encel per’ odo de wgenc;a de lo'emision,

Los gastos de rescisién de contratos, corresponden a los rmpoﬁes suhsfechos

a arrendcfcrros de i"enfa onﬁgua p@m recuparqr ic;s Focales ofecfados yoo
' _'ulqm[arios en el futiro a precios de mercadc R R
CA) Exlsfencms. Corresponden @ h:s pr@moc:aones mmobﬂzqrras destmndas

"0 laventa. Esfds promocwnes se vcrioran al coste de comfruccaon quet cluye e




' ei coste. de los proyecfos el coste del soiar 105 cos’fes subcuntmfcxdos y oi‘ros i

. costes dwecfos e mdlrectos lmpu?obles a Ias-' : smas “Los sofures 'y oftras exis--

'._fencras se valoran o su coste de adqumcmn' que e}

valor de: mercado

ngun caso supem su :

) lnversnones fmunc:ems iemporules. Esfus mversiones se. reg:s!ranf-._'_ RDERRRAP

per su-valor nominal o por el importe realmen'he enfregado segun 560 sy .
‘ naturc:ieza. Las i inversiories. en Muios de renfa fx;c: represenfan coioccacmnes o

" puntugles de los excesos de tesoreria con el fm de obtener una mcxyor renfa-

_bihdad fmanczera

b dos mgresos por mtereses de ins m' ers:or:es Fmant:eras temporaies y de.

: _'ofros créditos se reg:stmn en'el e|erc1c10 en que se devengan mgmendo un

_'-crrter:o financiero, Ef umporie reagzsfmdo en el e]ercrcao 1992 por estos. con-'_“
cepfos, ascendié a.1.054, 887 mu!es de pase’rcs A o
k) Prav:s:ones para nesgos y gctsfos. fa pofmm del Grupo con res-

i pecfo alas prov:snones para riesgos.y gastos, es la sagulenﬁe

l Provssqon pare responsabdidades. corresponde ai 1mpor?e eshmcdo__-:'_' o

- para hacer f‘renfe a responsabii{dades probabes o ¢iertas nacidas de
itigios en curso, aveles y otras gumnhqs a'cargo. del Grupe.-Su dota-
cién se efectiia ol nacimienio de la responsablhdcd o de la obliga-
- cién que determing la hqunddcron _
2. Otras provisiones: mcluye ofras obirgacrones por mdemnfzacrenes o

compromisos pendfenies de cuantia eshmoda

j"i) Deudas. Las deudas se conic:blhzcm por sy’ vm]or n@mmai y- !d dlferew e

_c1a enfre dicho valor noringl yel lmpor}e recibido se conkab;]lza en‘el achi-
vo del balance como gastos a distribuir en varios egercm:los y se imputan g
ko cuenta de pérdidas y ganancias srgmendo un méfodo financiero.

Se consademn deudas a plazo corto; aquélias cvyo: venc:m:ento es mFer;or o

12 meses, y a plazo largo, aquéllas con venc:mienfa supenor a 12 meses

desde la fecha de los estados fmcsncreros _

) lnghesos y gastos, Los i mgresos y gcxstos se ampu‘i’an en. Func:on deii
eriferio del devengo, es decir, cuando se preduce la corriente real de bienes:
¥ servicios que los mismos represenfcn con mdependencm del momento en

que se produzca la corriente monetaria o ﬁnanmem derwada de ellos. _
No obstante, siguiendo el prmc1prc de pmdencneu el Grupo unrccmenfe con{_'-'_

fubihm a la fecha del cierre del e;erc;c:o, Fos beneﬁaos recirzcdos Los ries

- gos prews;bles y los pei’dldﬂs aun Ics evenfuaies, se con’r@bﬁnzan tan pronta o

son cenccndos

.;En relqcsén con las ventas de promomones mmobiharras ef Grupo sigue. ef '




: que resuifc:rta de reconocer los mgresos por Tas promociones mmabilmnq
cors?mtcxdcs en el moments de su enfrega maienal a los cilenfes Q cuando se
" encuentran sustcnciaimenfe iermmadas e A : _
‘n) Intereses fmancaeros por apiuzamlenh, E} umporte aplazqdo de’_:

et las venfas, mc!uye generq!menfe los'correspondtenfes imereses de aplaza-
.mlenha los cuaies se, regl ran como ingres

Csudevengo. i

as soc:edodes extronjeras del Grupo e hcsn Uhfrzado ios fipos de cambio 3
en wgor a la feche de ciere del e|ercrcuo a ‘axcepc "ion ﬂe

10 dlﬁere s:gmﬁcaﬁvc:menfe cie_-

io "en que hene iugarf'?

o) Metodos de ¢ convers:on. En {a converslon de ias cuenms cmuaies de’_ B

L Capﬂal y Resarvcs, que se hcn converﬂ cl ios hpos de comblo has- '

torlcos

2. Cuenfq de per&sdus y gancmcms, que se ha converhdo cl hpo cie_ :
- cambio medio del e;ercnc:o '

Lo diferencia de cambio or!gmada como cansecuencia de fa aphcac;on de -

este criterio, se mciuye en el capitulo "therencras de canvers:on bajo el epi-

grafe ! Fondos Propios” del bafance de situacian. consolidado adjunto.

. p) Indemnizaciones’ por desprdo. De aeuerdo’ con lo reglameniac;on".__ )
o ~ de traba10 vigente, las socledcdes del’ Grupo consmdodo estén obligadas ol

- pago de mdemmzuc:ones a los empleados con los: que bajo determmadcs L

 condiciones, rescindan sus relaciones laborales. En el balance de situacién

~ adjunte, no se ha registrado ninguna provasxon por este conceplo, puesto

que &l Grupo no espera’ que se produzcan cnrcunsfancuas de esta nafurcfeza

- q) Impuesto sobre Soc:edudes. El gasto por fmpuesto sobre S
: Somedctdes del sjercicio se calcula en funcrcn de resuhodo econbmico anfes . .

de impuestos, aumentado o chsmmurdo segon. cerresponda por las duferen-"_
cias. permanentes con el resultado frscqi entendlencio éste’ como la base
imponible del citado impuesto, minorado § por las bomﬁcocrones y deduccto?

nes en la cuota, exclwdas fas re}encaones y los pagos o cuenta.

S




. 6. Inmovﬂ;zacmnes Matenales

_ Ei mov;m:enfo hab;é

e e . 1 PR

. -hmc:ones acumuiodas hm ssdo e{ 5igu1enfe '

T e

.' : __.Ceéte_

o Inicial [._ o

Adlcmnes | -;: o '.',":

Traspases i

+ . Terrenos. E
“inmuebles en clquiler

. Otras msfd!acmesy

mobifiarie

Otro fnmovilizads. -

Inmovilizade en curso

) T

914418

105084
4%4374_

6276686-1’2 15
462517 s

52348
- 53872
6966858 -

2 ?86

. 3565 643

28055 705 o

790 00t

o Total coste .

36315499 |

18,082,281 |

(R{zles de Pesetas)

Amortizacién
Acumulada

-~ Balde -

Saido e

inmuebles en alquiler
Otras insfolaciones y -

mobificrio
Otro inmovilizado
Total amortizacién

okt |

2075992

299,054
 51.858

Dotacmnes l

429 005 -

86.523
20.795

536321 |

'..“Réﬁéﬁé { .
T7 698

27549
SRS Y
- t93817 ]

Fl.ﬂa!_ l y
-2.487.2_99 o

358.0%
84383

-_-_'2'._909;_;703 o

+ s +

N P

"__Como se indica en lo nola 5 ¢)

sus baicmces y actuglizads los valo

o c¥e dlversos d;sposscaones fegafes

¥ + I

,_._ . 0__"o

he : ’ L

ks soczedades del Grupo hun regufcmzcsdo

res de sy inmowi;zc:do moderlai c:i cmpa-

o 154458
- 8369289
..449.529f -'-6.01!1“‘ 47397965 }_ o




'7 Inmovxhzacmnes Fmancreras

icz composjcmn de las mvefs;ones ﬁnmnmeres def Grupo g
g a3l de Dac:embre de 3992 es iet slguaem'e R :

. » : % + P TP L Cle T e + R

Mlles de Pesetas [

5 Pcmcupacmnes puestas en equwalenc}a f-. S lﬁ 50] %7-'__ e
" Créditos @ asociddes < - B e 483289
' '.Ccﬂerodevaforesalurgopldzo B N ) SR 27340
o Otros arédifos - Lo S TR ! 238552
N -Deposﬂosconshmﬁosalcsrgopiuzo L 4704
o Prodsiones s T L L T 000

8. Gastos a dlstnbuu' en varios E_]ercmlos El movimiento habido durqnie el presenfe E

cios”, ha sndo el srgu;eme -

' * . # C e * S e T e T s B T e a7 S

" {Miles de Pesetas)

Saldo - " o o sle
Iniciat ’ ) : Adlmones f . -Amamzacmn! Yinal ) i

Emisindsbonos 174107 %em a999
Resciioride contrclo ™~ 917,629 LT 33me gneey

. gjercicio en las’ d]ferentes cuenhs de' “Gustos a° dlstnbmr en varios egerc:» oA

Gostosdefsion . 448959 T ST 7 R 29;:17‘2_-11

- liguidecitn Incoresa 0 343200 e 343201
Otros . o 26,303 ' [T /- : L 17535

1.586.998 | 386589 | 709780 | 1,263,807 |

. . . . i . . o e P S
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9. Existencias -

: :_{.q _:mposmén cfe lc,s extsfencms d"ei « al 31 dici

S ia srgurenfe

p '_ . .. Vmendqs'-CDndEde Of'gQZ

S qu

© o 10, Cli-en'teé_ -

. Ofros

-"'Vmeradus el Pienho '

* Anficipos o Proveedores

B :Ofras Exmencsqs {Combusﬂb}es)

s

sy
103

'Los sc:idos de “Chen?es" é 31 de d:crembre de 1992 recogen ias deudcs '

: pendienfes de éstos por las ventc:s reahzodas de acuerdo con’ el 5|gU|en%e__'

e -dehaﬂe

Premocién .

Vivieﬁdas Conde Orgaz

T Inmobiliaria Seldanha

' Orense 6

.' " Federico Rubio
- Reinc: V}dnrtd Nuevo .
 Viviendas  Planfio

Viviendes Artoro Soria {Ulises)
Kefas Promociones Inmobiliarias, §.A.

Explofaciones Urbenes Espariolas, 5.A.

. Metropohtqnq de Gestion, S.A.

'_ Mﬂes dé.Pese.tas‘i ‘

09577
- M5TR
202014

38917
18932
51502

18208

- 3509

2096180[

E * L e

8@490_? o
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L -desemboisqdas B ' e ' _
. _Con fechc:s 8dei gumo ¥y 22 de sephembre de 1992 ia Soc:edad dbmmante ek
o '-amp!ao &l capital social, en 1. 25 1.19¢9 mties de pesei‘cus mediante lo conver- -
B ; '_..'.:5|on de 795. 976 borios de ]0 000 Pfas ccdcs urio, por.2. 502 398 GCC[OI‘]eS :
nuevus ermhdqs alo par y con Jos 1 mismos derechos pohhces y econcm;cos 3 o

T pamr de 1 de abril y1de |ui|o respechwmen}e SRR

Al 31 de diaembre de ]992 esfaban admlhdcas a co?azacson en ]cns Boisc:s: s

_espunoias la toa‘a{:dad de las acciones de {c Soc:edad domgnanie

“De acuercio con la comunicadién sobre pcmupoacnes soc:etor{as reuhzu»- :

- da ante fa ‘Comisién Nacional del Mercho de Vulores so!umen?e Banco -

Bilbao” Vizeaya; S.A: posee una parﬂmpacron enel Grupo supenor ci }Q% L

' .y que 0[ 3] de dlCiembre de 1992 ascnende af 30 7?% S

o Prima de emision.. Recoge las ¢ primas de emision cerrespondlenfes alas

' amphecuones de capital habidas antes de la fusion y posienores alomisma, <
E Texto Refundido de la ley de Soaedades Anénimas, permite exprescmen-
teld utilizacién del saido de fa prima de emisidn para ampliar e capital y
" no es#ablece restriccién especnﬁcq en cuonio a. fq dispombllrdacf de’ dtcho .

saldo una vez cub;erta la reserva legal

Reserva de regularizacién. ic réserva de Regufanzocran constituye la

' confrapartida de la actualizacién del vcﬂor de los activos de Jo Sociedad . -
dominante, en el marco de la Ley 76/80 sobre Reglmen Fiscal de Fusiones y

"Adqu:su:aones de Empresas cprobadc por lat Orden de 21 de junio de 1989

B det Mims%eno de Economia y Hacaendu, neta del- impuesfo sobre Saciedcrdes o

- 'correspondéenfe Estar reserva tiene Icn consldemcrcn de hbre dlSpQSiCEOﬂ

Reserva Iegui De acuerdo con ef Texto Refund:do de [c; Ley de

Soaedades Anénimas, debe destinarse una cifra iguat ol 10% del beneficio i
del ejercicio a la reserva legal hasm que ésta q!cance, l menos ¢ QOzé de

& capimi socnoi

e reservc }egoi ‘pedré. uhhzqrsa paru aumeni'cr ei cap;fai en iu paﬁe de i

saldo que exceda del 10% del capital yc aumentado

* Salvo para la finalidad mencionada enteriormente, y- mlentras no’ supere ei-'- o

20% de capﬂal social, esta reserva solo podrcx desrmurse a ia compensc- '

i

N
i
A




e 'pombles suﬁmentés par ‘

- _.-.Dw:dendo Achvo a Cueniu_.

B dxs#rrbuur un dwaiendo a cu

. consoifdﬂdo udiunfa

: 104 ‘;

ister m}rds_-";ésewés- di,s'"'

] imporfe de fa Reserva '.Legai de la Sor:ledad dommon!e ul 31 de dlmem{'_-

bre de 1992 cssceﬁdm a 1 697 462 mlles de pesel‘as L

nidn del 17 de : _ephembre de ]992 Gcordo_"_ .
i dei 30% Per b!'Ub, 25 dﬁ‘C'f 50 pesetc:s por.

- accidn, alas 19, 477, 016 acciones que componen el capltai de la Socmciad f};'
| ; .' proporcsonalmenfe o sus. derechos politicos y. economicos _ i
A confinucicién se presenfc el desg!ose por soctedades de los - srgunenies epi-_ S

. grafes incluidos en ol ccfpifufo de "Fondos Proplos" ﬂei bcslance de sriuacmn :

| 'Reservas en socledades consohdadas por m!\egracmn globul
H cietalie de las reservas en soc1edades cansohdadas por :nregracnon giobul -

es e[ siguiente: -

. . e L Y S DL - . L O .

.ExplohcmnesUrbantzs Espanolos SA Oy _ T _' L 592100

'MefropohfanudeGest:on SA S e o 165943

Kefes Promociones ¥nmobllmnqs SA. T L8473
InmobihonaPozos SA. - R _' R TR 75273

Total e |

e . B T TR SUTCR UL 0‘_ 2 '_; STe e ; _t' v

‘Reservas en socledqdes puestas en equwulencm. ] deiufie de_

 las Reservas en Sociedades puestqs en equwc:iencna, es ei s;gmenfe

» * * + L e Toe & '» * 4 @

Sociedad ; Miles de Pesetas |

Parques Empresanales Grcm Eurapcs, SA L 77936 S

Metroprice, SA. . R 15784

e .Fo_nﬁr_S.A. ' R = -3. RS ’?93 .

Total o .. (‘_:;_946713]

CE + e e s Tl e L e PR SRy

Ei Consal.o de Admm:strqc:lon de la




o es el mgu:ente

Wl e Ce *

. Somedad

' ---.';:i'lnmoimimna DuquedeAw] SA
Imocris

s fnmobjliarla Dis Avem&cxs chas ' o 16986 K_ o

12, Socxos Extemos El saido mc!mdo en esfe cc:patuio del bulcmce de s;tuqmén consohdqdo LT

cd;unfo recoge el valor de-la paﬂic!pqclon de’ los acmemstm mmontanos.
eni fas Sociedades consolidadas. Asmxsmo, el salds que se muesfrq en o
“cuenta de pérdidas y. gononcms consolidada ad[unm en el cgplfulo

-+ "Resultado afribuido a socios -externos” , representé. la” pqmcupac:on de o

o lchos accionistas: minoritarios e los resulfados del: ejercic o

Para el sjercicio de 1992 no se hca produccdo mngun safdo en este cc:pltulo

13. Provisiones para Rje'sgos y Gastos  El moviriento habido durqni'e e! efercicio en fas

cuentas de. prov:siones para nesgos Yy gnsios 58 presenfa a contmuccaon

s - s » N - o+ . @ . e ooo . * e

U (Miles de Pesetas) -

Salde L sade
- Indciat - I Dotaclenes i : 'Apﬂi’cagione;g v Fimall ]

Responsabilidodes - 1.091.863 306066 1990 1287989
Ofras provisiones -~ 373708 CT2nr o 278806 S T 109.814

Totol 146571 | 38778 | arese6 | 1397788 |

. . e L . e + T e ¢ 0 e T an e e e

. .Lc "Prows:orx para: Responscbt!:dqdes" mciuye los 1mporfes esfrmados por el
Grupo para-hacer frente o la resolucién de los i :mpugnGCIones presenfadc:s g
~en relocién con las. llqmdacrones de dwersos nmpuestos conmbucsones y

tasas, fundumenfa[menfe Confnbucnon Terrliormi Urbcma y Tusq de_

e Equwctfenc;a -

105




. 'Los Admamsfmdores dei Grupo cons;deran las: prov- !ones ccnshfwdas ks
" son suﬁcrenies para hacer Freniea--

less hquadacnones defmmvas que. surg;erdﬂ'
- de la resclucién de jas | lmpugncmones en curso y,

fo esperan, que caso de:
producnrse inqmdamones por mporte superlor al prowsmnodo Jos P051v05~ .
a GdICIONGIes afectasen de mqnerc: sagmﬁcafwcs d !os es?ados ﬁncnc:eros del

14 Deudas con Entldades de. Credlto !.cxs deudas dei Grupo coh enhdudes de credjto- :
3 T henen a BI de dnc:embre de 1992 lus slgmen}es camdeﬂshccxs :

s . . . - . . B T S O & T e e

Wdes de Pe.mfas) )_

e . Tiporte el Ttpode Pecha dé
Enudad Lo Dispuesto j S Limite ’ [ interés - l '-..'-__'_c_ym_cmue_um__ fos

BancoBfIbaoVazcﬂ)’d_ EERRE K777 TR R N B aaes
Banco de Comercio -+ - 120,000 - o 1.000.000 o TR 31121995
laCoia = L 1126000 o 1800000 o aa0s - 31122000

0w | esoom |

. e L. e & + . + e e T e e ¢

fl tipo de mferes resultame para ios Bqncos B:fbao Vazcaya y Comermo
v:ene defermmcado medicmfe e! M|bor + 0 25

Admxmstracmnes Pubilcas v Situacmn Flsca} ch composmron de fos cqptfufcs .

"Administraciones pubhcas"def bq!ance de sntuqcuon consolzdado dd;unto c:f
31 de diciembre de 1992, es. !a srguten?e ' '

- "-06. -




{ des d’e Pesetas)

::"'-'.-"Saldos _ Saldos ST
'_'.deudures ] : acrsedores g

: ':im'ﬁfé"sbbré el Valor Aedido . "_:- ]?59547-
o Impto. sobre Beneficios, onhcapcdo- e . 6687"‘:-: 1
o Tesorgria de. Segundod Social - DR e : e
T Re%enaonesccuemodeHRPF ST 254}5__-_‘: L
Impfo sobreBenef:cxoscno]?BS PO ]38238 el
- '-'!mpfc\ sobre Benghicios, diferido S CLE : 20401
o implo, s_obﬂeBene{;cmsW?Z _ P K o X 855409_ o
Retencigndividendo o I ;' 257206-.-_--_._:'1 G e
Obes e BB

cBse

Sl '1-';1'#:6_.-'2;?3@-;'-}f} 1318466 |

e L S S L T Sy v e T T TN

Al 37 de ducaembre de 1992, la Socnedad dommanfe soio fiepe sujetos o
i mspeccson por Jas cuuiendades Fiscales, los lmpue.sa‘bs; {ifju;dcdos desde el 13

- -de engro de 1990. Las sociedades depenc}:entes henen sugefos a mspeccs.on A
bas:camenfe los tltimes cince sjercicios. . : . S
Ef impuesto sobre beneficios, se coleul en bcse a! resu“ffado econormco o
contable, obfenido por - cphccsccon de principios da coniubrhdad general-

mente aceptados, que no necesariamente he de coincidir con e@ resulfada- :

 fiscal, entendido éste como la base imponible del impuesto. - -
- La conciliacién del resu fc:de contable dei e;ercncvo con !o base dei Impuestc:

sobre Soc&edodes es como sigue:

+ - + T e - L. . + @ * . @ o'_o Yy PR )

_-aw:ze{s _aze-p:esem;) |

_ Resulfadaconfnbleconsofdudo R A S R N 5392935 En L
fanfes de impuestos) - el B s R
Diferencias permanenies ' CLn _"5'1.7.'9'_26' C S _31‘495,543_' ' - T . ‘87.7.522..'. '
Daferenc;usfempomlescon AT - T e T L
ongenenegercrc:osan?eriores S 31568 N SRR T 7 A - 84914 L




L 'Ef resuiiado con’rab!e consoildodo cfe 6 027 954 mdes-de pesefcs ho 5|do
* minorado en 135.019 m:!es de pesems como consecuencia.de los impuestos -
S pagados por METROVACESA en sus @tcimdades en Porh:gcﬂ suietcs cﬂ con- o
““venio de dobie :mposu::on : ' .

Ca: cyoteimposifiva s& ha -

' Impuesto De enire fas exenmones, 77‘? 485 mﬂes pesefas ccrresponden o

la exencién por remversncn def benelicio de |o ena;emcaon en ef ejercici

; norcdo como consecuencaa de ]c: apllcqcmn de :

o deduc‘:’c“ per. dcble "“PQSFCiOﬁ :66 los dmdendes Percab:dos de !05-";.

“Sociedades participadas y. de los mcem:vos fisccxies q lc: mvers:on en ochvos e
ﬁfos nuevos. Lds deducaones tofaies por Cfmbos concepfos sumcm 323 345 '

msfes de pesetas. SRR NETS :
s dtf‘erencaas permanenies de carqcfer negaﬁvo, provuenen de la aphcc— o

- cibn de exenciones o supuestos de no soIec:on derlvncios de ko normahvo def .

- de inmuebles sn explotacién crrendm‘lcm

* Durante ¢l ejercicio 1992; se ha produc;do la maienahzocnon de un compro~

miso de reinversion generado: en el e[ercncro 1989, per aplicacién. de la

- exencién anfes md:ccndc, por lmporfe de 3.068. 885 miless de pesetcs :
Al cierre del ejercicio restan compromisos de reinversién por importe de :
- 520.421 miles de peseics que se e;ecufarcn den?ro de fos planes de inver-

© sién de la compama g ' o '

16 Ga:antlas comprometidas con tercexos ¥ otros paswos contmgentes A3

108

de diciembre de 1992, el Grupo fenia czvaies presentados en goranha de los .
srgmenfes conceptos : R ' '

'y - P » + T e P e e . el S

5 Miles de Pesetas |

: Aplazamlento en el pago def impuesfo de_ '
sociedodes; conmbucmnesy fasas por.

- impugriaciones pendientes - Ea : RREE - f‘874.-3<'58 =
 Obligaciones derivadas de las venquy R R Sl
- opciones de compra de ferrenos IR P C 3909579
' Urbummuon de obrcsyofros C S N oo 87430
: ._Totdl | ! _ : 5371.377 j '




- 17. Ingresos y Gastos La oporfuczon de cadc socredud inc u:da en: ei penmefro de ia consoh- B
damon o Fos resuiiudos de! ejercicio ha sado lc: S|gu:enie ' L

(M:Ies de Pesetas)

SRR T R -._-Resu]ta&ﬁ atnbmdoa RN IO S
Sociedad - R Consolidados 1 ._Soeiosﬂmmos L j _th_@!'. S ! e '
Socaedodesdel&rupo Sl L e e o S
~ Inmob. Metrop, Vasco Centrel, SiA. - 4075443 o 4075443} e
- Explotaciones Urbamsfspanelas SA IR /X7 B LT i ~76 573
- Inmobilicria Pozas, S.A. S e BR6B RTINS 5168 Lo
- Metropoliana Gestion, SA.~ oo SLaZS e sggs
o Kefas Promocwnes Inmobtlmrms SA S 10989 PR o RN 12989 L s
 Sociedades Asociadas . L e R L
Metroprice, SA. -~ = - R B L L - 47.455
Desarrollo inmob;hanoyComercsal SA _ - e R 1843
Desarrollo Comerciol Urbang, S.A. . - I Lo 14]5_'_
- Parimonio Inmobificrio y Comercial, SA. . e e
- Desarrollo Comercial de Jogn, S.47 - o ST D N 1 T R
Desarrollo Comercial Urbario Canarias, S.A. - SR S T 1835_"' R
Centro Comercial deCuceres SA : R A DR 263
~ Promet.Catalana Desar_rolfo Comercial, S.A. - T - BETE ' -]'21.'828. .
Centro Comerciof de Parlg, S.A. : o - e -13.200
+ Desarrolle Comerciol de leido, S.A. o - : L 143 .
-+ Inifiesa de Parques Comerciales, A, . - - C - AR 1 -
.. Nuevos Espacios f'ncfush'icﬂes, SA D E L L -56,_7]_5 _
Neinca Uno, S.4, R R L S e
. Porques Empresarioles Gran Europe SA S = e 64480
Nempre, SA S S R 11
Barbara de Braganzs, 2 C : - - o . -49.739 '
Fonfir, $.A. : a . : S AL ‘_
Inmabiliria DuquedeAwlc SA S - s a2
~ Inmocris : o S ' e o 4151 S
. lnmobifiaria Das Averidas Noves _ _ - PN _ . 1177 R

. + . T e ' . . - + + e - e + e + +*

18, Im.porte neto de 1a cxﬁ'a de negocios. . Ef. 1mporfe de ia c:fra c}e negocms durante el'_
' o e;emc:o do- ]992 tanto en alquileres ¢ camo en promocrones inmobiimr:us se
ho obiemdo en'su fomildod enla provmc:o de Madnd e
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19 Persenal S
i Cn inburdo por caiegorlos ﬁ»a ei mgu;ente

El nimero rnedlo de personas empfeadms enel curso del -_.éi.ei’cﬁk_::i;i_?.?ﬁ% das i

) Direcmon generc] : '_ e o EERV D

) 20 Retnbumon ¥ otras prestacmnes al Consejo de Adm;mstracmn _ Durante ei

' 1_.1-0'

presente ejercicio el Grupo ha regusfrﬂdo les siguientes lmpoﬁes por refrlbu-
- ciones devengadas por su Conse;o de Admmxstracron ' BT

+ . P B S 3 s . . * e

-:Mdes de Pesetas l

- Afenc;onesa!consele L | ST s34 RO
-AtencwnescsIacomlsrone]ecurm ERT ST 23898

Gastos de celebracién de funfas y comsejo L 4763
Gcsfosdevra;ede!conseio- SR AT ST - S

. Total L 93498




21 Acontecmuentos postenores al cierre A la ﬁecha cfe redaccmn de¥ presen’i'e docu~_' ol e

'men?o “cabe’ destacar la fomc: por pade de la Socaedad domir
B poﬁucxpacron del 10, 4% en el capafa( soceﬂl del Encmar cle los Reyes,

S:A o] e

través. de lo oferi‘o pubhca de’ adqurs:c:cm de acmones que 1unto ol Bqn o .

_-'Blibao Vlchyu fue Heveda d'eabo en el pdsc:do elercrmo

22 Cuadro de Fmancxacmn del E_]ercwlo 1992 - )

: .A.pl'icéci{i.ﬁ&s s S _ R Mﬁesde Pasetas['_"__"- -

" 'Gosm‘os de Estaiaiec;menfosya dzsmbwren vaios e;ercfcms. - | : 446 354

"'.A.K.Adqumczon del. inmovnhzado S e e Ty T :
_ !nmoylhzacnonesJnm_a{ena?es- DI B R T e T 638

Inmiovilizaciones Moferialss BRI S ! :'1.‘:2_.{_)86.'.82_2 N |

lmnowhzacnones Financieras: A elmmadn
- Parficipaciones puestes en equwalenclu S 3013794
. Ofras Inversiones Financieras IR o 19.876

Dividendos: - . R P
Awela gy
Complementario ofio anferior - -+ e 848.731. "

SdosBlmos gy

" Cancelacion o trﬁsposq a Corto
Deuda a Largo: : SR o
. Emprédfitos y ofras Pasivos andlogos -~ . B 8000000

':Pro_visé._bne_spﬁra'Rfesgos'yéh.‘os - o 4]6566"'_.

1§¥diA§_iicqc_i'o'nes o B 25;.769715

Aumento del Capital Circulante

¥ e . so. R T e - T D e el T e




L Omgenes R

| _Procedenres de lasOPemcaones S

(I 'Aporfacwnes de Accionisias:

©. - Ampliaciones de Cap:fcd
' Prima de Emlsaon

S DeudascLargoﬂczo TR

Empreshios y ofras Pasivos uac:fago& .
De Proveedores de Inmovz 1zc:do/0kcs '

‘Encjenacién de fnmowlrmdd:
- Inmovilizaciones Moteriales
S rim'o'vﬂ}zucicnes Financiergs; -
' Empresqs poestas en Equivalencia

 Créditos o Sdades. puestas en Eqmvaiencm- .

Chros 1nversmnes Fmanaems

o és._o«;?';_sésj o

o 1251099

- '2_.173,_80? '

1473.097

124ee

Total Or'igene_s

21961855

1_'.'.Di.s-minucién del Cdpifq.l cir;.hjanfg- S T

3807860

- TOTAL

25,769,715

* +*

+




S Recursos A T S S R e
: procedentes de T e '
las Operamones R

'-.j.m'ze; aglmeea;f SO I

: : Fgercu:lo 1992 ;

. j':Beﬂeﬁmo def E[ermc:o R e 437 4 097

e Dotac;ones ¥ provisiones def mmowiizmdo e D R 1 326 628
L Dol‘acnon a ]ﬁ prewsm parc; rresaes ¥ gasfos S A S o o 3118 778

'Terqi . Sk Rt o 6049503 l

Ce Ler Ty e . . . S e e #'_ e

Variacién del -~ S e e e g PR
' Capital et

Pt Miles de Pesetas - Ejercisio 1992~
Cltculante_-_i R e A ‘; ity

_ Auﬁi_e’r'n.to_s: | Disminuciones | o

Existencias o L 1216643 L -
Devdores . = I 1563383
Acreedores . S 12861 R -
*nversiones chmcuerus Temporules S 6508889
~ Tesorerio "~ _ _ T Lo 2843 R
Provisién Operaciones ?Eéﬁ-t:o ST 16666 PR
-« Alustes por Periodificocion P - 136.466

R 28T a5 3ss
Variacién del Capitol Circwlante 3.807.860 - '

o essws | eassass

* e e - s I R - L e

B E




+ .- . + Polren T e E . T

'j]VALORAc:ON INDEPENDIENTE{C

S args. de ofrecer unc: mayor mformaaon sobre fa socuedqd Mefrovncesulf T
ha encargado & American Appraisal, la reqirzacron de una vaioracuon sobre
- la misma, referida’a diciembre de 1992 ' '
. Amgrican Appradisal se- encueni‘m mscrlm en e! Reg;s’rro del Banco de L
- Espafia, ocupando una posmon muy destamdo entre las Socaedc:des hderes |
o de tasacién, que naaeron cx pamr de {ﬂ creqcmn def Mercado proﬁeccno g
SO eni98l. otk e o -
Conello se du conhnuudcd a fq pohhca m:cuada con io mlorcc:on de ias fres o

' Sociedades, para la fusién, Y las lguaimenre rec:ilzcdqs en. [uho de 1990 y
octubre de 1991, _ C
 Los criterios de valoracian aphc:c:dOS se expilcan en la documentacisn’ origi-

~nal adjuntq, remmda por dicha Soc:edc:d y que es}cblece ef valor de_ LY

Mefrovacesa en 197 788 mullones de pesefas. :

Valotacién de la 'Compaﬁ_ia a 31 de _diciél_nbre de 1992 .

* + + * - - - + . L R . + A

T Mxllones de Pesetasl

~ Edificios L T e 142310__
- Filicfes L T e
Terrenos IR S e ' 22205
© Existencias - ' _ e 4438
. - Otros Activos ) LT : o 16586
St Bdgble SO T a2s00

i-;}AVGbrmntcbie. . Lo ; .: S ' 187w788 o

114 -




ﬁUKERuL&N !&PPRAJ&AL?ESRARA 53 !\ -
anpe de Vcrgara 9. Rl 578 37 ©2- “Telex 45973 VAIB E- Fax 575 3 51 . 573 m 09 zsom MADRID

.METROPOLITANA VASCO CENTRAL . A. (METROVACESA}
'Plaza de Carlos Trias Bertran, 7.8 L

' 28020 wRID

. Madrid, 27 de Abcil de 1093

Ref. 4,913 - Valor Real de'ﬂérca&b;'Vaiogyﬁcdnﬁmiﬁo;   |

Estimados sefiores:

" Siguiendo su autorizacién, hemes 11evada a c&bo la: valaracién del nets :f
patrimonial de la -empresa de METROPOLITANA VASCC CENTRAL '8LA.

(METROVACESAJ, prasentando en el informe adJunto el resultado de
nuestra xnvestlgacién.

Se ha llevado & cabo una invest;gacmén ¥ an&lisis de BUug propled&des _
con el fin. de expresar nuestra opinlén del valor de empresa con  
valoracxén del activo 1nm0vilizado materlal en Valor Econémiéo basado
en el estadn actual ‘de ocupacién con contratos de arrendamiento .al

31 de Dic1emhre de. 1992 que serv;ré para la planificacién interna de_;.r'
la sociedad ' ; '

DELEGACI()N EN CATALURNA: anutamon., 246 - Edificio Berenguer Tel. 302 21 16 Fax 3@1 73 46 08_007 BARCEL()NA
il DELEGACION EN EL PA!S VASCO: Colén de i.arreé{egm, 26 - Tel 424 39 12 . Fax- 42413 59 . 48009 BILBAQ

DELEGACION EN ANDA].JUCIA Euis de Mnrales, 32, Plantal“ Méd 24 Ed:f FORUM "Itl 453 31 {E Fax 453 55 48 41005 SEVILLA_




'-El Valor Real de Mﬂrcado se deflne come el JustB .aler;de transaccién_

'7 -f:entre un 1ibre ccmprador y un ”'_ teniendo ambes:

V;;°con0cim1ento de tmdos los. actos pertinentes :

.f caso, bajo presién indebida.

"El Valor Econémico hace referenc;a ‘a 1as propiedades én régimen de,' i
' ,.alquiler y ‘ha 91do calculado penalizando el Vaior Real de Mercado de£ "E
Alos inmuebles,_considerados ccmo libres y dispﬁnxbles, teni‘ndo enj

':cuEnta los siguientes factores.~ i

1. "leerenc1a entre las rentas ccntractuales v 1as rentae de-f.
'mercado 'y una posible modlficacién de’ la Ley de Arrenda-
"m;entos Urbanos gue posibillta 2 ¥:1 igualacién de las mlsmas. Qf

. 2.;f T;Periudo variable de tiempo,_ entre diez y qulnce aﬁos,f“-”*
' . aproximadamente, para complet&r dlcha lgualaC16n,_'en'

func16n de las cléusulas de rev1916n de’ rentas gue afecten .

a cada coutrato {nc rev;sables, :evlsables_ irc,

prorroga forzosa).

3. Gapitalizacibn de la diférenciﬁ'dé rehtas,”6b£eﬁidé en el

perfcdo de tiempo eétimado, con una tasa que recoge la
p081billdad de correccién de rentas en funcién de la
- situacién del 1nmuebie (prlvilegiada buenaV nermal), y del .

Cuso (ofic1nas locales, viviendas mixto).-_

El Valor del Neto Patrimcnial ha" sxdo a;ustado por la. valorac16n del

 1nmov111zado material inmovillzado financiero y: existenclas._j
- Nuestra iﬁvestig&éiﬁn inciuye lq_siguiente:f__.

Valor Econémica de los inmuebles.-' 5

Valor de las 3031edades partac;padas.

| AMERICAN APPRAISAL ESPARAS. A~ . o




Han 31do valurados con criterios de mercado, las terre

-exlstencias. 4 -"

L 'S

_El 1nmov1llzado materlal en curse 1as cuentas financleras, cuentas de .

_deudores ast cemo los pasivas exlgihles han slﬁo t@mados por su valorjﬁ;'k'

en llbros.‘. o

Parﬁ 'llégaf ‘a la determinaciéu del .valor. hemﬂs inspecc1onado
persanalmente las ptcpledades e investigado las: condiciones de mercado,

tomando en consideraciﬂn los . siguientes factores, _uﬁr

'-:33Exten916n,-ga#&cter'y'ﬁ;ilidad,de 1§s;pﬁé§ieﬁa&gs;ff o

" Mayor y mejdr”utilizacién dé 1os'inmueb1és;-

[y

Dimensiones, estadn ¥ utllidad de 103” éﬁifiﬁioé en’’
ccmparaciﬁn ccn otros nuevos. I

Valor Real de Mercado de los 1nmuebles, consideranda éstos:

- como v vacantes ¥ disponibles para su utilizac1ﬁn,

analizando

factores ©omo 31tuac1én, dimen31ones, 'caracteristlcas“_

fisicas y transacc1ones semejantes. Este valor ha 31dc"

_ dlvidido entre terrenos, obra civil @ instaIAC1ones, para-"'

Io cual ge ha estimada el Coste de. Reposicién a Nuevo _
- mencs un descuento en concepto de depreciacién <} pérdlda de’
velor derlvada de la utilidad, antiguedad uso y desgaste,':
.estado ¥ obsolescenci&._

_El actual estado de las rentas de- contrato cunsidera:do el_:_.kgﬁfan.
: tipa de revisién y 1& posible liberalizacién,de 1as mismas.- REERN

- AMERICAN APPRAISAL ESPANA, S



'*'rDe acuerdo cnn Ias premisas descrita nién,que, al 31 de

3 sinuestra
'pf_Diciembre de 1992 el valar de 187 788 872 090 H.

(Giento ochenta y
.'-}slete m;l setecientos ochenta y eche millones, ochocientas setenta §3f._A
) ‘ml pesetas), razonablemente_ representa el valar del_ neto' :

ipatrlmmnial de la sncmedad ob3et0 de estudioag,-d*- '

" " Atentamente,

| AMERICAN APPRATSAL ESPANA, S.A.

;Ernesto Ollero Borrero*'.-J  .,}1f §iré¢£q??ffff : 
'Dlrector de Produccidn. S e 2&:?'=' S

[ AMERICAN APPRAISAL ESPANA.S.A.




iNMOBILIARIA METRGPOUTANA VASCO CEN‘I‘RAI. S.A. T v S
 (METROVACESA) DR
' CONVOCATORIA DE JUNTA GENERA!. ORDINARIA Y
EXTRAORDINARIA DE Accmmsms T

+ S . e s ‘¥ Y C e © e ¥ P PN B 'S L

L EE Consego de Admlmstrcuon de iNMOBiUARiA METRQPOL#TANA VASCO ; o
' "CENTRAL S.A. ha qcordad@ convocar Junta Genem C)rdmcrm y"_ -
i ':_Extraordmcrm cle Accionistas para el dta 22 de'i ]unfo de ?993 g las: 1230
" Horas, en el cine “lope de Vega”, Avda Gran Vm n® 57, de Madrid, o, en L
* segunda convocatoria, el dia 23 de | junio’ de 1993, o ia misme: hera yensl

" mismo lugar, con e fin de defiberar’ ¥ resoivef sobre los Gsunios comprende

dos en e[ siguiente

I

'Ofden del dia .

~ Informe de Gestion de la Compafia y de sy Grupo Cmnsolléado asi como
1a propuesta de distribucian del tesultado y de la gestion de Conseio de

- Admrmsi‘mcton de la Entidad, refendo fodo ello al ; e!erc:oo }992

Segundo. Rcmﬁcacmn Y, en su: caso, nombmmsenh:a y. reeieccmn de :

B Admfmsimdores de la Socledaé

_Tercero. Propuesta de mod:ﬁcaaon de los articuios 3° 4, 16" ¥ 17" de !os-':.,'- [

' Esmfufos Sociales pdm ddecuc:rlos al snsi‘ema de cnofocxones en cuenia,

 conforme df Real Decreto 116/1992 de. M de Febrero Y desagnac:on de s -

enhdczd encargadu del registro ccmfcbf

-_.Cuurfo. Aui@r;zacuon en su caso, al Consefo de Admm:sfracnon y -
-~ Sociedades Filioles para la cxdqmsmon de eccmneas pmpiﬂs dentro de los-_' R
limites y con los requisitos estabiemdos en e? Tex?o Refundzdo de lu i.ey de .

R Socnedades Anénimas. _

~Primero. Examen y aprobacién, en su caso, de las’ Cuentas Ahuales e -

G e e R R L G e o
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il do sin-efecto la anfenor delegac:on al Conse;o de Adm

e ..:Qumfo. Modrflcar Ic uufor;zacson conceo'tda c:! Conse|o de Admmustrac:on B
S -parc Eo emrs:on de obhgaaones corr rflbles en {ca Junla cfe Accsomsk:s cele-"'_ R

| _Sex‘l'o. Delegcxc;on si procede én favor def Ccmsepo de Admlmstrucnon purc:'_ R

aumentar el Cop:fai Social, en una 0. varias veces, hasta. lo cuantia y en los -

condlc:lones legalmente previstas, de. conformudad cen lo ¢ que esfcblece e! arti- -

' .'_-cu!o 153.1 b} def Texto Reﬁmdjdo de ko Ley de &Ciedqdes Amonlmas, de;cm-_
| i 'ustmmon, de fechd:
26 de |umo de’ 1992 ¥ modiﬁcar ensu cc;so y en 3U. momento e! arhcule 3 s
; de ios Esfc‘lufros Socncd ' 3 : o

o -Septlmo. Prorrogor el nombram»enfo en su caso, a. las ﬁrmqs "OSORfO.__.' -
:NAVARRO Y CIA, §. R L '(Gnies AUD {BERIAJ: Y "ARTHUR ANDERSEN Y
- CIA, S, Com.", cone aud;fores de las cuenfas anuabes mdavrdnaies ¥ consoh~'_' -
 dadas de Socuedad pura los ejercicios ¥993 1994 y 1995, facultando of

N Conse|o de Admumsfruc:on gxara ccordar con iczs mismas su refnbuc:on

chavo. Autorizar al Presadente y ai Secreiorio dei Conse;o de

: Admmlsfracion para.elevar o instrumento pubhco Ios czcuerdos de to Junfu

General y facultar of Conse]o de Admmlstracton para Jo ejecucion de los-_'

acuerdos adoptados Y, 8050 caso, parcr 5U m!'erprefacaon ¥ subscncmon

‘Noveno. Lec{*urc y cxprobc:cron i si procede de! Acta de lc: Junta Geneml o,

en-su defecto, desxgnccron de :nfervemores a estos efecfos

: Tendrcm derecho de csrsfencna a Ja Junfc Generd los ﬂfu[cares de ?O 0 mas'
_ cccmnes ¥ los- que por agrupacion con ofros cccmnisfas reuncm como mini-
. -mo esfe nimero y conﬁerc—n su represenicac#on a uno de eiloa Los senores

“acciohistas que deseen asistir a dtcha Junia. poci'mn oi:fener lor correspon—

diente tarjeta de asistencia, valedem para cxmbc:s convocatoncs medrqn%e el

: 'de‘posuo de sus acciones en el domicilio’ sociat con, ol menos, cinco dios de -
: .cnte!omon o mediante exhibicion de I tar;efa de osnsfemacr nominativa, -~ -
expedldc por Entidad deposrmrm, en el acio de Ec: cefebracxon de'la Junia,
antes de formarse lo lisia de-asistentes. Pc:m el supuesio de que’ “hubieran. .

' quedado. cumplidos los imfmites prevrstos enel anuncio de fmnsformecuon en.

anctaciones en. cuenta pubhccdo por e] Servicio da Compensucron y

. :quuzdocron de chores en ei BORME cfe 21 de dlcrembre de 1992 de con- .




'pesrmon de los senores accronrsfas en’ el dom:c{"

cho de. as:sfehcw ios senores acc:omsters que cou cmco dnas de cmhalacaon a
aquei en que hayc: de c:elebmrse fa Jum‘a, terrgun inserifas sus acc;ones en'_._' L
los Regisiros gue alli se undlc::m emmendose las correspondlentes fcmei‘us de
:  aisistencia  por las respechvas Enﬂcfcdes adhendas ' L

A pcrrhr de la pub{rcac:on de Ta. presen#e <o vo;:ntona se encuenfmn a dlS‘ R

) socm de fcs S

=

o Plaze de Carlos Trios Bertrén n2 7 plem’fa 62 de qurrd ios d@cumenros que-'-f-' i -

‘s someten o la aprobocxon de lc Junh:l General y 8l snforme de los S
- Auditores de Cuenfc:s osi como el texto infegro. de !as propuesfes que se

somefen a la cprochlon delo Juntc: ;un’ro con lcps mformes elaborados por

el Conse;o de Admimstmcaon reiqhvos alos propuesfas de mod1ﬁcc|aon de

- Estotofos Socroles adquisicién de acuones Prop:as mo&iﬁcacson e !0 aufor -
. :'rrzamon de emrsuon de’ obfngacmnes x:onvembles ¥, uumento del Capafaf._-: S
' Socrai asi como el Informe de los’ Audrtores de cuenfras re]ai‘wo a ia mod ifi-
- cacisn de la auiorizacién de emision de obhgamones converhb!es _
 Los sefiores accionistas fienen derecho a obtener la entrega 6 of envio gra-
fuito de «copia de dicha documenfcxc:on deblendo soiimarlo ost en el domtcv .
: '_ lio mdtcado personalmente o por.caria. - ' _
Dados fos quorum de cxsmtencw que se precrsan pom Ea valrdc adopcaon cfe- B
- los acuerdos indluidos en fas propuestas que se someten q le vofacnon de los
.senores accionistas y segtn Ja experiencia de afios qnienores se “¢oimunica .
que.éxiste un alio porcentaie de probub;hdades de que o Junta no pueda )
celebrarse en primera convocatoria, por fo que lo més probable & que deba

cefebrarse en el iugar fecha y hora propuesfo parcr ﬁa segunda convocatorla o

| ‘Prima de asistencia o Iu Jumo La Souedqd uboncm Una pnmcs de -

asistencia de 2 pesetas brutas 1,50 pesefas nea‘as} por titulo; @ iqs acciones

presenfes o represeniadas en fa Junia General Ordinaria. de Accxomstos

" mediante presentacién del resguardo de la farjeta de asistencia, que. deberd

“indicar el el domicilic o cuenta parficuler: donde deba ser aboncxda lo-cantidad
- ‘devengadq dnico documento vélido. pairai el e eierc1c1o de los derechos <omo
- accionisid, con faculiad para asistir o ser- represenmdo an fc: cﬁcdc: Junfa-"
-Generai o ' :

- qufr?d;'?@ de-mayo de 1993.
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