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CRECEMOS CADA VEZ MAS RAPIDO,

LA COMPETITIVIDAD DE

-~ LACOMPARNIA MEJORA ARO

TRAS ANO Y AVANZAMOS,
DE FORMA SOSTENIDA,
HACIA POSICIONES MAS SOLIDAS

Y FIRMES EN CADA UNA

DE LAS LINEAS DE NEGOCIO.




SENORAS ¥ SENORES ACCIONISTAS les cuatro mil milienes, gue permitieron cerrar el

ejercicio en 37.033 mifiones de pe

Metrovacesa ha completade en 1939 uno de los

ejercicios mejores y mas rentables de su historia. £l cash-flow crecié atn mas —ul: 28,2 por

Un afio mas, el ritmo de la actividad y e los ciento—, hasta situarse en 11.892 miliones y
beneficios sioue acelerdandose respecto al ejercicio rebasar, por primera vez en esta partid

anterior, Crecemos cada vez mdés rapido, ia decena de miles de miillones de pesetas. Un afto
competitividad de la compafia mejora afio tras mas, Metrovacesa se consolida en el primer

afio v avanzarmos, de forma sostenida, hacdia puesto por volumen de cash-flow entre las
cosiciones més satidas y firmes en cads una de grandes inmobiliarias espafiolas gue cotizan en

las lineas de negocio. Bolsa.

El beneficio atribuible ascendid en 1995 a 7.669 La tendencis a! alza de Ia cuenta de resuitados
millones de pesetas, cifra un 27,6 por ciento crtante, y o a5 aln mas porgue ese
superior a los 6.008 millones obtenidos en 1858, crecimiento se desarrolia de acuerdo a una
Los ingresos totales mantuvieron también su linea estrategia definida por la propia companiay

ascendenie, con un incremento anual supericr a aplicada de antemano. Crecemaos para




diferenciarnos e intensificar nuestros valores
aftadidos, para hacernos mas fuertes en las &reas
clave de negocio, para posicionarnos mejor en &l
medio y en el largo plazo. En definitiva, crecemos
mas donde consideramos gque es mas importante
hacerlo.

La principal sefia de identidad de Metrovacesa son
los ingresos por alquileres, y en este capituio los
resultados de 1998 han sido especialmente
satisfactorios, por cantidad y por calidad de las
cifras. Desde el afio pasado, la compaiifa cbtiene
en esta partida més de mil millones de pesetas
mensuales. En el conjunte del gjercicio, los ingresos
por arrendamientos se situaron en 12.652 millones
de pesetas, con un aumento

del 21 por ciento respecto a los 10.431 miliones de
1898, Por su parte, la superficie alguilable se elevs
un 8,1 por ciento, al pasar de 5388167 metros
cuadracos en 1898 a 652.734 metros en 1999,

Ademas, Metrovacesa ha alcanzado en su cesta
de productos en alquiler las proporciones
idoneas para garantizar a largo plazo una
maxima rentabilidad. En oficinas y en centros
comerciales reforzé durante el pasado ejercicic
sus posiciones de liderazgo. Ha sentado también
las bases para optimizar en e! futuro e
mornento excelente del alquiier de hoteles. v,
por ultime, cuenta con posiciones significativas
en alguiler de viviendas, locales comerciales y
aparcamientos, tres segmen'tos que diversifican
el conjunto y le proporcionan un alto grado de
estabilidad.

La eficacia y la rentabilidad obtenidas en 2l 4rea
de alquileres hasta 1999 han sido brillantes, y la
compahia prepara para el futuro inmediato un
safto cualitativo de mucho mayor calado. En los
proximos afios van a incorporarse a nuestros
activos cien mil nuevos metros cuadrados en
pargues empresariales, en proyectos tan
estratégicos como Puerta de las Naciones, en
Madrid, o la ampliacién de Mas Blau, en

Barcelona, ¢ los desarroilos de oficinas en
Hortaleza (Madrid) v La Maguinista (Barcelona).

Ademds, en breve se inaugura La Magquinista,
proyecto de centro comercial de altima
generacion, también en Barcelona, gue aportara
mas de 2.000 millones de rentas. Con mas de
80.000 metros cuadrados de superficie comercial
y un equilibrado mix de comercio y ocio, se
convertird en modelo de referencia para el future
del sector, Asimismo, nuestro Grupo desarrolla
actualmente seis nuevos proyectos en el area de
hoteles y ha cerrado acuerdos significativos en
aparcamientos. Con ese bagaje y estas
perspectivas, parece claro que Metrovacesa es

y continuara siendo la inmobiliaria nacional de
referencia en el segmento de alguileres,

El ejercicio de 1999 ha resultado también crucial
en el érea de promocidon de viviendas en venta.
Mantenemos una decidida vocacion
patrimonialista, pero nuestro propio liderazgo y la
evolucidn del sector nos aconsejan asignar peso
especifico a la venta de viviendas. La compafiia
partia de cero, ¥ en apenas cuatro afios ha
establecido una oferta diferenciada, recanocida y
avalada por un niimero ¢reciente de compradores,
Metrovacesza se ha abierto paso en toda la
geografia ibérica, y ha dado respuesta especifica a
las necesidades concretas de cada comprador.

La cifra de negocio de la actividad promotora
ascendio a 21.447 millones de pesetas en 1999,
con un significative aumento del 13 por dento
respecto al afio anterior. El margen de esta
actividad se elevd a 4.409 millones de pesetas, con
un incremento dei 51 por cento. De nuevo el
futuro resulta adn mejor, por cuanto durante 1999
el volumen de ventas comprometidas —todavia
no entregadas ni contabilizadas— alcanzé los
32.284 millones de pesetas, y por cuanto la
compafia tiene previsto desarroflar en futuras
promociones un total de 6.333 viviendas, con mas
de setecientos mil metros cuadrados de superficie.




POR LA INTENSIDAD Y POR 1A MAGNITUD DE SU CRECIMIENTO ACTUAL

Y PREVISIBLE, METROVACESA SUPONE UNA APUESTA EMIPRESARIAL

SOLIDA, SEGURA Y ARRAIGADA.

El acertada proceso de diversificacion geografica
se ha traducido en unos notables resutiados
durante este ejercicio. El 48% de las venias de
viviendas comprometidas este afio corrasponden
a la actividad de las delegaciones fuera de la zona
centro, asf como el 81% de la compra de suelo.

Por la intensidad y por la magnitud de su
crecimiento actual y previsible, Metrovacesa
supone una apuesta empresarial sdlida, seguray
arraigada. En un ejercicio bursatil marcadamente
turbulento, con sucesivos recortes e
incertidumbres, la cotizacidon de la compafiia
resistié la tendencia a la baja mejor que el resto
de empresas del sectar, y cuenta con una de las
revalorizaciones potenciales mas elevadas para e
actual ejercicio. Los analistas han reparado en ello,
y son muchas las Sociedades gue recomiendan la
compra de acciones de Metrovacesa. Asimismo, la
compafifa mantendrd en este afic y para el futuro
su compromiso tradicional de incrementar la
rentabilidad de los accionistas, como ya habran
tenido ocasion de comprobar.

Metrovacesa es hoy un empresa que despeqga con
una decidida apuesta por la modernidad,
apoyada en uno de los patrimonios més sélidos
del sector inmaobiliaro espafiol, y que reflejamos
en nuestra nueva imagen, una imagen basada en

la sencillez y la contundencia, acorde con los
valores gue nos han conducidoe al lugar de
privilegio que hoy ocupamos en el mercado
inmaobiliaric.

Metrovacesa avanza a buen paso hacia ef futuro.
Estd preparada para responder a los desafios
sociales, tecnoldgicos y empresariales gue nos
trae el nuevo sigle. Contames con una aptima
posicion de salida, y con la extraordinaria
aportacién del mejor equipo de profesionales del
sector. Se aproxima una época de novedades y
retos apasionantes, y desde Metrovacesa tenemos
el convencimiento de que estamos preparados, y
en la mejor posicion, para formar parte de un
proyecto ganador.

IOSE ANTONICO SAENZ-AZCUNAGA
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El Consejc de Administracion en la sesion celebrada
el dia 24 de noviembre de 1999 acordd nombrar
Conseiero de la Sociedad y miembro de 1a Comision
Ejecutiva a D. Santiago Javier Fernéndez Valbuena,
quien aceptd el nombramiento el dia 29 de
noviembre de 1999. Este acuerdo fue informado
previamente por la Comision de Nombramientos y
Retribucicnes con todes los pronunciamientos
favorables. Se propone ala Junta General la
ratificacian de dicho nombramiento gue viene a
cubrir la vacante dejada por D. Roberto Spinosa

Cattela por €l periodo que restaba hasta el dia 18
de abril del 2002.

iguaimente, el Consejo de Administracion, previo
informe favorable de la Comision de
Nombramientos y Retribuciones, propone la
reeleccién por un periodo de cinco afios de

D. José Antonio Ramirez-Escudero, D. Alfonso
Bernar Castellanos, D. Roberto Botija Enciso,

D. Alvaro Churruca Otamendi y D. Juan ighacio
de Muguruza Garteizgogeascoa.
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Gobierno de la Sociedad

Durante el gjercicio 1999 ef Consejo ha continuado
profundizando en su organizacién interna para

i {os objetives propuestos en su fundidn
general de supervision. En esta linea se ha
constatado una mejora sustancial en el
funcionamiento de las Comisiones del Cansejo asi
como en la fluidez de la informacidn entre el

equipo directivo y el maximo érgano de gobierno
de la Sociedad.

RELACIONES DEL CONSEID

Ademéas de sus relaciones habituales con fos

accionistas mas significativos de la Compariia, BBY
(17,24 %), PGGM (10,92%) y ADIA (8 %), que han
mantenido a lo largo del ejercicio su confianza en




el Grupo, incrementando enalgunos casos su

participacion accionarial, el Consejo ha fomentado
los contactos de los maximos ejecutives del Grupo,
encabezados por su Consejerc Delegado, con los
analistas sectoriales tanto espafioles como
extranjeros, habiéndose alcanzado los objetivos
fijados en cuanto a la ampliacién de la base
accionarial de la Compafiia y la liquidez en Bolsa
de los titulos.

FUNCIONAMIENTO DEL CONSEJO

El funcicnamiento de las nuevas Comisiones de
Auditoria y Nombramientos y Retribuciones ha
contribuide de forma especial a dotar de mayor
fluidez los trabajos del Consejo, lo que ha
permitido una mejor aproximacion de los sefiores
Consejeros & la problematica especifica de estas
areas tan sensibles en el gobierno de la Sociedad.

COMISION DE AUDITORIA

Han celebrado sus reuniones trimestralmente
durante el ejercicio 1999 lo gue ha permitido a
sus miembros un contacte fluido tanto con los
auditores externos del Grupo como con los
responsables de la Auditoria Interna, informando
su Presidente ante el Consejo de las conclusiones
de los auditores y evaluando igualmente jos
sistemas de control del Grupo.

La Comisidn ha hecho recomendaciones directas a
los Responsables de las areas especificas y ha
recibido directamente de los auditores sus
opiniones y valoraciones.

COMISION DE NOMBRAMIENTOS ¥
RETRIBUCIONES

igualmente ha celebrado reuniones con
pericdicidad trimestral habiéndose debatido en
su seno cuestioneas relativas a la estructura y
funcionamiento det Grupo, evaluacién de los

directivos mas importantes y analizado la politica
retributiva del Grupo, incluida la parte de pago
en acciohes.

Respecto a la evaluacion de los miembros del
Consejo, la Comision ha hecho recomendaciones
en este sentido sobre la propuesta de
nembramiento de un nueve Consejero y en la
renovacion de otros cinco, que han orientado la
decision final del Consejo de Administracion.

EVALUACION DEL CONSEIO

Siguiendo las recomendaciones de las
autoridades del mercado de valores plasmadas
en el Cdigo de Gobierno de las Sociedades, el
Consejo en su sesion del dia 16 de febrero de
2000 procedié, previo informe de su Presidente y
de los Presidentes de las Comisicnes Informativas
a evaiuar sus trabajos asi como los objetivos
alcanzades, habiéndose constatado la
importancia de los trabajos desarrollados en el
seno de las Comisiones delegadas, asf como to
acertado de sus recomendacicnes.

Igualmente el Consejo ratifica la linea
informativa gue mantiere con la Comision
Ejecutiva lo que le permite evaluar
constantemente ef desarrotlo de sus trabajos y
decisiones. De igual forma, valora muy
positivamente la linea de participacion de los
ejecutivos del gruno en las Comisiones y en ¢
propio Consejo, lo gue permite uha mayor
fluidez en la informacién asf como un mejor
conocimiento de la realidad empresarial en la
gue actian [as diferentes compahias que
configuran el Grupo Metrovacesa.

Ei Consejo, por todo ello, valora
satisfactoriamente y acorde con los objetivos
establecidos en su senc, el trabajo de la Direccion
Eiecutiva y 6rganos directivos de la Sociedad
claramente orientados a maximizar el valor del

Grupo en interés de los accionistas.




Patrimonio en Alquiler
Promocion para la Venta
Gestion del Suelo
Prestacion de Servicios

Perspectivas de Futuro

Ef afic 1996 ha supuesto para Metrovacesa la
consolidacién con éxite del proyecte estratégico
de futuro, iniciado en 1994, y cuyos objetivos
principales eran el afianzamiento de! negocio
patrimonialista tradicional de ics alguileres, ia
diversificacion de proeductos y actividades con la
incorporacién de nuevas éreas de negocio vy la
ampliacion de nuestras actividades 2 toda la
peninsula ibérica. Esta estrategia nos ha
proporcionado unos buenos ritmos ce
crecimiento, acrecentando nuestra solidez con
una desconcentracion creciente de riesgos y

estableciendo una pletaforma de negocic gue nos

permite un crecimiento sostenido, afrontar el

futuro con decision y asegurar el valor para el

accionista,

Metrovacesa ha obtenide en 1998 un beneficio
atribuible de 7.669 millones de pesetas, lo que
representa uh incremento del 27,6% con relacion
a los 6.008 millones de pesetas del ejercicio




tales han alcanzaco ios

mesetas, con UNeCs iNgresos

=

28 mitlones de pesetas, y cor

dos de 11.892 miliones de

dida politica Ir

venecimiento de actives v al refuerze de

realizada en el afic 1999 ascendid a B2.

itlones de pesetas.

tro de nuestra vertiente patrimenialista

sjando con todos |os producics
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inmobiliarios, st bien consideramos claramente
estratégicos, tanto por su aportacion actual como
por el desarrollo futuro, las oficinas v pargues
empresariales, |os centros comerciales y los
hoteles, y gue es donde hemos centrado nuestras
inversiones y actividades. La cifra de alquileres ha
alcanzado los 12.652 millones, superando los
1.00C millones mensuales, con un crecimiento del
21,3%. Este actividad ha supuesto una cifra de
negocio de 15.519 mitlcnes de pesetasy un
margen de explotacion de 9.122 millones (67,4
del total del margen).

Nuestra actividad se ha completado con un mayor
desarrollo de la promocién de viviendas para la

venta, apoyada por el desarrollo de nuestras
delegaciones. La actividad de promocion ha
proporcionado una cifra glebal de negocio de
2%1.447 miliones de pesetas, con un margen de
o

explotacion de 4.409 millones de pesetas {32.6%

dei total del margen).

Aprovechando una coyuntura economica
favorable, hemos conseguido desplegar
promociones de viviendas practicamente en todc
el territorio nacional y estamos presentes con

otros productos inmobitiarios en casi todas las
comunidades auténomas. Somos una inmobiliaria

plenamente ibérica y nuestro propasito es
intensificar mas esta tendencia, Nuestro perfil




patrimonialista nos asegura una fuente de
ingresas recurrente y de gran estabilidad. La
capacidad idonea de gestion la estamos logrando
con nuestra red de delegacionss, tanto en
promocion de vivienda como en el desarroilo de
nuevos productos patrimoniales.

Muestro propésito en el futurc es mantener
nuestras actuaciones dentro de este marco
estrategico, basédndonos en [os valores que
caracterizan al grupo: nuestra capacidad de gestion
y desarrollo de proyectos, nuestra capacidad de
innovacion — Metrovacesa ha sido pionera en e
desarrollo de dertos productos inmobiliarios - enla
seriedad y firmeza de nuestros compromisos, y en la
solidez de nuestra estructura empresarial.

Patrimonio en Alguiler

Nuestro negocio inmobiliario esté basado en un
71% en nuestro patrimonio en alguiier ¥ &nsu
gestion, Con unos ingresos de 12.652 millenes de
pesetas por alguileres, Metrovacesa sigue siendo Iz
primera inmohbiliaria por esta actividad, de entre
las gue cotizan en bolsa. El margen de explotacion
procedente del patrimonio ha sido de 9.122

Margen Explotacion

ECiAicm Sanmiang e ComposTeLe [MADRIL)

millones con un incremento del 20,0%. A
diciembre de 1998 nuestros activos inmobiliarios
destinados al alguiler estaban valorados en
242.751 millones de pesetas, seglin CB Richard Ellis.

El excelente momento econdmico gue estamos

viviendo se refleja también en las tendencias
favorables de todoes los productos def mercado de

20,0%




alquiler, Seguimos estando en la Tase alcista del
ciclo y asi seguiremos al menos otros 2 6 3 afios.
Con una economfa mucho mas estable y un
mercado mas maduro que hace aios, las
variaciones de los lamados ¢iclos inmobiliarios
seran mucho més suaves.

En 1999 nuestiras ingresos por alguileres han
crecido un 21%. Este aumento ha sido debido
fundamentalmente a la incorporacién de nuevas
superficies en arrendamiento, ai crecimiento del
6,8% en las rentas de superficies homogéneas y al
incremento an los ratios de ocupacion de hoteles
y de las tarifas por habitacion.

La incorporacion de nuevos productos en
explotacidn ha supuesto un aumento del 15% de
las rentas del grupo y corresponden a los
siguientes inmuebles:

Centros Comerciales
Artea, Bilbao
Gaterias Saidanha, Lisbosa

La Moraleia, Madrig

Cficinas

Edificio Elcano, Bilbac

Edificio Alameda Recalde, Bilbao
Edificio Alfonse Xi, Madrid

Yiviendas
Benta Berri, San Sebastian
Los Almendros de Valdebernardo, viadrid

En Metrovacesa mantenemos el firme propésito
de seguir aumentando nuestra base de negocio
tradicional del alquiler, a la vez que proporcionar
una renovacion de activos gue permita aumentar
los nivetes de competencia y competitividad.
Invertimos en nuestros productos o en proyectos
aue nos den valor afadido.

En este sentido, y aunaue en cierta medida
invertimos en producto terminado cuando fas
congiciaones de calidad, ubicacion y precio son
favorables, tenemos una marcada vocacién
promotora; creamos y desarrollamos nuestros
oropios proyecios con el fin de ofrecer al mercado
productes singulares y especificos para una
demanda en constante evolucion, y gue nos
groporcionern, en general, unas rentabilidades
mas elevadas gue los productos terminados gue

oirece el mercado.

Asimismao, tenemos una poliftica activa de rotacion
de nuesire patrimaonio, desinvirtiendo en aguetios
productos gue han alcanzado la madurez y gue,
desde nuestro pertit promotor, estén aptos para
la venta & inversores institucionales gue buscan
fundamentalmente rentabilidad y

seguridad.

iz caiidad de nuestros productos, gue nos
permite disponer de una oferta diferenclada, la
gestién profesional v la atencién personaiizada a
nuestros clientas son elementos que configuran
nuestra identidad corporativa.

ERIFICO ALAMED




SUPERFICIE E INVERSIONES

Durante el afio 1999, se han incorporado a
nuestro patrimonio £9.032 metros cuadrados
nueves, que descontando fa vernta de 14.465
metros cuadrados de antiguo, representan un
saldo neto de 54.567 metros cuadrados.

La inversién en activos fijos realizada en 1949,
asciende a 24.796 millones de pesetas.

Las principales incorporaciones realizadas este
ano & nuestro patrimonio son las siguientes:

- Edificio de oficinas situado en la Plaza
Federico Moyla esquina a Elcano en Bithag,
con B.657 metros cuadrades y una inversion de
2.560 millones de pesetas.

EDiFICe Excano (Baean)

Variacién patrimonic en aiguiler

En m? 1985 1996 1857 1958 1958 Acumulado
Incrementos {+) 57.087 15.839 31.483 69.436 69.032 246,857
Venias (-} 17.407 22269 34.475 36.107 14465 124723
Beto 39.680 -2.430 -3.012 33.329 54.567 122.134

Evoiucién de superficie por productos

Superficie alguilable En m? 1995 1996 1997 1998 1998 % Total
Oficinas 204.600 120.576 195.716 193.415 212230 32,5%
Aparcamientos y Garajes 106,413 107.983 114.050 167,297 131.042 20,1%
Centros Comerciales ) ) £1.007 63,887 73803 105643 113,302 17,.4%
Viviendas 56.603 77.892 64,866 §2.193 81.452 12,5% _
Hoteles 61.768 63.433 63.433 £63.433 63.433 S, 7%
Locales Comerciales 51.98% 41317 39.308 35.48% 36.598 5,6%
MNaves Industriales 17.800 22.762 13.562 10.687 14.677 2,.2%
TOTAIL 570.280 267,850 564,838 o8 TE7 EZ2.734 TO0,0%




- Edificio de oficinas situado en la Plaza Federico

Moyua esquina a Alameda Recalde en Bilbao,
con 3.276 metros cuadrados vy una inversion de
925 millones de pesetas.

- Edificio de oficinas situado en la calle Alfonso
X[ en Madrid, con 12.367 metros cuadrados y
una inversion de 4.250 millones de pesetas.

- Residencial Los Almendros de Valdebernardo,
152 viviendas en régimen V.P.O., con 13.46%
metros cuadrados totales y una inversion
acumulada de 1.560 millones de pesetas.

Asi mismo se han invertido 1.255 millones de
pesetas en la rehabilitacién y/o actualizacion de
nuestros inmuekles como el Edificio Espafia, Hotel
Princesa ¢ Centro Comercial Las Huertas.

A estas inversiones hay gue afadir los 10.833
millones de pesetas invertides en 1999 en nuevos
proyertos que entrarén en explotacion en los
proximos afios. Actualmente tenemos 426.081
metros cuadrados en desarrollo de nuevos
productos pare el alauiler, que refleja nuestra
decidida actividad promotora y gue induyen,
entre otres, los siguientes proyectos:

Oficinas v Pargues Empresariales

s Pargue Empresarial Puerta de las Naciones, en
Madrid. 40.000 metros cuadrados sobre rasante,
con una inversién total de 13.400 mitlones de
pesetas. Actualmente estd en fase de
construccion y entrard en explotaciaon en el 2001,

« Edificio Océano ll, en el Parque de Negocios
Mas Blau, en Barcelona, con 8.700 metros
cuadrados y una inversion total de 1.300
millones de pesetas. Esta en fase de
construccion y se inaugurard en el 2001,

¢ La Maquinista, 25.000 metros cuadrados de
oficinas con una inversion total de 5.500 millones
de pesetas, en Barcelona. En fase de proyecto.

&

Edificio de oficinas en Avda. de los Poblados,
Madrid, 24.000 metros cuadrados con una
inversion de 7,650 millones de pesetas. En fase
de proyecto.

Centros Comerciales

T

Centro Comercial La Maguinista {Barcelonaj,
223.000 metros cuadrados construidos, mas de
80.000 de superficie comercial, con una
inversion total de més de 20.000 millones de
pesetas. Actualmente en fase de construccién,
teniendo prevista su inauguracion en mayo de
este ano 2000. Metrovacesa participa en este
proyecto con un €1%.

Ampliacion del Centro Comercial La Moraleja
{(Macrid), con 8.000 metros cuadrados nuevos y
una inversion de 2.800 millones de pesetas. Las
cbras comenzaran en los proximos meses.
Metrovacesa participa en este proyecto conun
40%.

Hoteles

Holiday tnn Express {Valencia), tres estrellas, 97
habitaciones, 1.762 metros cuadrados y 990
millones de inversidn. Inauguracion en el
primer trimestre del 2000,

La Maguinista 1 {Barcelona), tres estrellas, 85
habitaciones, 3.500 metros cuadrados y 550
millones de pesetas de inversidn. En fase de
nroyecto.

La Maguinista 2 (Barcelona), cuatro estrellas,
200 habitaciones, 12.300 metros cuadrados ¥
2.500 millones de pesetas de inversidn, En fase
de proyecto.

Pla de Palau {(Barcelona), con un total de 5375
metros cuadrados y 1.800 millones de
inversidn, actualmente en fase de proyectc.
Metrovacesa participa en este proyecto con un
30%.




v 50| Melid-Santiago de Compostela (La objetivos prioritarios en la gestién patrimonial del
Corufia), cuatro estrellas, 120 habitaciones, grupo Metrovacesa. En el afic 1999 &l crecimiento
6.000 metros cuadrados y una inversién de en rentas de superficies homogéneas ha sido de
1.500 mitlones de pesetas. Las obras se un 6,8%, io que supone un incremento
iniciaran en los proximos meses, considerabie si tenemos la referencia del IPC.

¢ Sant Cugat (Barcefona), cuatro estreilas, 170 Asl, el desfase entre los precios del mercado y
habitaciones, con un total de 9.000 metros nuestra capacidad de revisién de rentas en
cuadrados y una inversién de 1.800 mifiones edificios consolidades, implica un potencial de
de pesetas. - crecimiento importante de fos ingresos del grupo,

fundamentalmente en oficinas y centros

GESTION PATRIMONIAL comerciales.

La progresiva actualizacién de las rentas en Por otro lado, ia superficie vinculada a contratos

funcién de la evolucién del mercado de antiguos ha bajado a un 11,8% del total de la

alquileres, asi comeo la repercusién proporcional a superficie alquilable del grupo frente a! 16,8%

ios inguilinos de los gastos de mantenimiento de del 201998, reduciéndose su peso frente a los

los edificios alquilados, constituye uneo de los ingresos a menos de la mitad, de! 9,2% al 5,7%.

Superficie 1993

Locales Centros
En % Viviendas Oficinas Comerciales Garajes Hoteles Comerciales Industrial Total
Antiguos 1,6% 1,2% 2,0% 7.0% 0,0% 0,0% 0,0% 11,8%
Wercado 10,4% 29,9% 3,6% 12,2% 9,7% 16,6% 2,2% 84,6%
VadaRehabiliteeicn  0,5% 1,4% 0,0% 0,9% 0,0% 0,8% 0,0% 3,6%
TATAL 12,5% 32.5% 5,6% 20,7% 8,7% 17,4% 2% 00,0%
ingresos 199%

Locales Centros
En % Viviendas Cficinas Comerciales Garajes Hoteles Comerciales industrial Total
Antiguos 1,0% 1,3% 2,4% 1,0% 0,0% 0,0% 0,0% 5,7%
Mercado 6,3% 3.2% 4,7% 5,5% 13,6% 32,7% 0,3% 94,3%
TOTAL 7.3% 32,5% 7,1% 6.5%  13,6% 32,7% £.3%  100,0%

Espacios -déﬂdc@pados . . A
o - 4997 199
0,70%

50T

Total e

7 50 - .
10,60% 9,90% 5,30% 2,76% 3,60%




Ratios de vacio en gestién por producto

En % de m?

HOTELES

A diciembre de 1959 la desocupacion del Grupo
Metrovacesa se situaba en el 2,75% del total de Ia
superficie alguilabie; menos del 1% corresponde a
edificios en primera comercializacion Yy un 2% estan
€N gestidn comercial.

L& gestién v atencidn a nuesiros clientes es otro
de [os ambitos importantes de la gestién
patrimonial. Actualmente ia cartera de clientes
asciende a casi 3.000, de ellos 1.250 en oficinas,
locales y garajes, 600 en viviendas y 1.035 en
centros comerciales, existiendo un alto grado de
fidelizacion,

ROTAGION DE ACTIVOS

La dptima gestion de nuestro patrimonio con el
objetivo de aumentar la rentabilidad y el valor,
implica una polftica activa, no sélo de inversian
sino también de rotacion y modernizacién. En
este sentido, |a estrategia de Metrovacesa
contempla ia venta de inmuebles de nuestro
patrimonio que hayan aicanzado madurez ¥
estabilidad, gue son atractivos para inversores ¥
que nos permiten materializar las rentabilidades

Rotacidn de Activos

2t Ty T

LA OPTIMA GESTION DE
NUESTRO PATRIMOMIO CORN EL

OBIETIVO DE AUMENTAR LA

RENTABILIDAD Y EL VALOR,

S TIERE T T i

| IMPLICA UNA POLITICA
. ACTIVA, NG SOLO DE
i INVERSION SINO TAMBIEN DE

| ROTACION Y MODERNIZACION,

tedricas, tantas veces reflejadas para estos
productos.

Et margen aportado por la venta de activos en af
afc 1999 ha sido de 995 millones de pesetas.

IR =R

T AT T

1596 1997 1998 1999
Millones de pesetas Ventas Margen— Ventas Margen Ventas Margen " Ventas Margen
Residencial antiguo 934 724 2.739 2.380 1.727 1.332 1.092 767
Jicinas ‘ 2.390 649 741 236 886 576 358 228
TOTAL ROTACION 3.324 2,373 3480 2.626 2,613 1.268 F.450 95




PRODUCTOS EN ALQUILER

La composicion de nuestra cesta de alquileres
refleja nuestro perfil de inmobiliaria global. Asi,
tenernos capacidad para desarrollar y trabajar en
todos los productos inmobiliarios, lo que supone
una clara ventaja competitiva v la capacidad de
poder afromtar proyectos urbanisticos de
multiples usos, acordes a la nuevas necesidades,

CENTRO ComERCIAL FNAL {Maprm)

ingresos por alguileres

Mitlones de pesetas 1995 1996 1997 1998 1999 % Total

Centros Comerciales 909 ) 1.664 1.895 3121 4131 32,7%
bficinas 2.880 3119 3.300 3614 4.106 32,5%
Hoteles 810 g16 1.101 1.385 1.717 13,6%
Wiviendas 724 66% 788 749 831 7.3%
Locales Comerciales 845 800 805 826 907 71%
Aparcamientos 395 410 440 644 828 6,5%
Maves Industrizles 129 159 209 93 32 (.3%
TOTAL E.692 7737 8.538 TH.421 12.652 00, 5%

‘Ingresos por al

32,7% Centros Comerciales

32,5% B Oficinas

13,6% # Hoteles

7,3% % Viviendas
7,1% 4 Locales Comerciales
6,5% Aparcamientos

0,3% - Maves Industriales




Superficie alquilable 1999 (m?)

17.4% * Centros Comerdales  113.302

32,5% Oficinas 212.230
9,7% % Hotales 63.433

12,5% ¥ viviendas 81.452

5.6% Locales Comerciales 36.598
20,1% - Aparcamientos 131.042
2,2% #  Navas Industriales 14.677

CENTRO COMERTIAL ARTEA [Vizoara)

Los productos que consideramos estratégicos, es
decir, oficinas, centros comerciales y hoteles,
representan el 60% de la superficie alquilable del
grupo v el 79% de los ingresos con un total de
9.954 millones de pesetas y un crecimiento del 23%.

A diciembre de 1999 la superficie total en alquiler
ascendia a £52.734 metros cuadrados que se
distribuyen por productos sequn la tabla superior.

Las oficinas v parques emlpresaria!es representan
una superficie total de 212.230 metros cuadrados,
originando unas rentas de 4.106 millones de
pesetas, con ihcremento del 14%. Tenermos en
nuestro patrimonio un total de 23 inmuebles v 3
pargues empresariales.

Durante los dos Gitimos afos ha habido una fuerte
actividad en el sector con mas de 300.00C millones
de pesetas negociados. La demanda es superior a
la oferta, con una diferencia muy acusada en
productos de calidad de zonas prime, lo que ha
generado una subida media de las rentas de

airededor def 35% en Madrid y un nivel de vacia
entorno al 2,4%. En los proximos afios se
mantendra esta tendencia, con una moderacion
en las subidas de los precios a partir del 2001,

Durante los ultimos afos hemos venido
realizando una progresiva actualizacion de las
rentas; sin embarge, el potencial de subidas en
rentas en nuestro patrimornioc consolidado es atin
muy ampiio, lo gue ofrece unas excelentes
perspectivas de futuro.

Actualmente tenemos 100.000 metros cuadrados en
desarrollo, con 4 nuevos proyectos gue hemaos
detzllado en el capitule de inversiones. Durante el
afio 2001 entrarén en explotacion los 40.000 metros
cuadrados del Pargue Empresarial Puerta de |as
Naciones en Madrid y los casi 9.000 del edificio
Océano I en Barcelona. Mas del 50% del Parque
Empresarial se encuentra ya alguilado. El afio 2000 se
ha estrenado con la adquisicién, por 1.225 millones
de pesetas, de un edificio de oficinas de 2.538 metros
cuadrados en {a calle Hermosilla de Madrid.




Perque EmprEsARIAL PugATa DF Las Naciohzs (Maorin)

Oficinas
m? oficinas

Edificio Espafia (Madrid) 19.337
Torre de Madrid {Madrid) 22.214
Sollube (Madrid) 31.011
Cadagua (Madrid)) 10,190
.Santiago de Compostela (Madrid) 12.606
Océano {Barcelona) 5,924
Ulises (Madrid) 9.575
Serantes (Madrid) : 3.823
Eaza Carlos Trias Bertran (Madrid) 5.430
Orense 8 (Madrid) 2.263
Basilica {Madrid) 19872
ae-nse 6 {Madrid} 3.297
Trianguto Princesa (Madrid) 3.268
Elcans (Bilbao) 4,830
Alfonso X (Madrid} . 11.218
Alameda Recalde (Bitbaa) 2.574
Fernandg el Santo (Madrid) 1.456
Ctros 4.342
TOTAL 157420

Parques Empresariafes
-
m# oficinas

lose M® Churruca (Madrid} 16511

Euronova (Tres Cantos, Ma

Puerta de las Naciones (Madrid)*
- 4go00

¥en construccidn




Centros Comerciales

Superficie Total Metrovacesa

m? m? Superficie m? Superficie Fecha de
Centros Comerciales Construidos Comercial Comercial Incorporacién
Las Huertas Palencia 21550 19.170 4.054 Septiemhre-g9
La Loma Jaen 30.800 27.947 87Mn Mayo-31
Rutade la Plata  Caceres 46.550 19287 7.926 Mayo-93
La Bellena Las Palrmas 123.000 42.079 7.551 Diciembre-a3
E! Ferial Parie, Madrid 30.000 24,059 6.786 Abril-g5
El Saler Valencia 140.000 o000 23.131 Noviembre-95
Metrocentro Madrid 3.533 2.386 2.386 Agosto-%——_
FNAC Madrid 13.462 11.507 11.507 Septiembre-97
Moreleja Madrid 48.622 18131 16.235 Julio-o8 o
Artea Lejona {Vizcaya) 41.335 o 34.003 17.577 ) Ahril-og
Galerfas Saldanha  Lishoa 24958 7.438 7.438 Moviembre-98
La Maguinista Barcelona 223138 81893 40.050 Junio-00 i
TOTAL 747.946 323.884 153.352

Los centros comerciales representan el 17,4% de 13
superficie alquilable de grupe. Las rentas han
crecido un 32,4% aicanzando los 4.131 millones de

pesetas, con 11 centros actualmente en expictacion.

Se sigue manteniendo una fuerte actividad en
este segmento de mercado, aunque en 1999 ha
habide menos inauguraciones que en 1988, 5
comparamas nuestras cifras con las de otros
paises europeos, existe un alto potencial de
crecimiento en este producto ¥ ha aumentado el
interés de inversores ¥ promotores,

La tendencia de desarrollo se centra en nuevas
formulas como los grandes centros ¥ pargues
comerciales, los centros ternaticos de ocio yio
tiendas de fabrica, asi como en la redefinicion de
dreas urbanas y la renovacidn y ampliacién de fos
Centros comerciales de primera generacion.

Nuestra gestion se est4 centrando tanto enla
renovacién al alza de las rentas como en la
renovacion activa de comercios de acuerdo ala
evolucion de los requerimientos de nuestra
clientela, actualizando y mejorande el mix
comercial y de ocio para mantener nuestra
competitividad. En este sentideo, en 1999 se han
recomercializado un total de 90 locales. Asi
mMismo se estan acometiendo obras de mejora y
renovacion en algunos centros,

Desde Metrovacesa desarroflamos también [a
gerencia de nuestros centros comerciales. En un
entorno cada vez més competitivo, |a gerencia
profesional, orientada al cliente, se convierte en
una ventaja competitiva. Tenemos actualmente
mas de 55 millones de visitantes anuales en
nuestros centros y un elevado grado de
satisfaccién y estabilidad entre [og comejciantes.

ST

¢ EL POTENCIAL DE SUBIDAS EN RENTAS DE NUESTRO PATRIMONIO

! CONSOLIDADO ES AUN MUY AMPLIO, LO QUE OFRECE UNAS
EXCELENTES PERSFPECTIVAS DE FUTURO.




CenTRG ComarAcial La Magumista (BarcELOna)

En la actualidad disponemos de 81.000 metros
cuadrados con proyectos en desarrolio.

Nuestro proyecto mas emblematico en este drea es
el del Centro Comercial La Maquinista en
Barcelona. La inauguracion estéd prevista para la
primavera de este aflo 2000 y serd el primer centro
abierto y el mayor de |2 ciudad condal. Con una
superficie comercial de més de 65.000 metros
cuadrados, 18.000 metros cuadrados de espacios
abiertos y un equilibrade mix comercial y de ocio,
La Maquinista se convertira en modelo de
referencia para el futuro del sector. Contara con
249 locales, 5.000 butacas en 13 salas de cine y
4.0Q0 plazas de aparcamiento. El centro aportara
més de 2.000 millones de rentas y esta ya alquilado
en su totalidad.

Asi mismo, estamos iniciande las obras de la

ampliacidn del Centro Comercial La Moraleja en
il

Madrid, que fos permitird aumentar en un 50%

Hoteles
Husa Princesa, Madrid
Holiday Inn Crowne Plaza, Madrid
Moncloa G.érden. Madrid
Holiday Inn Express, Tres Cantos
I;ibuli&a} ]I‘Ir‘IE)(}JI‘ESS Valen'c'ia'{ )

ia superficie comercial de uno de nuestros centros
mas representativos y mas consolidados.

Los hateles se han convertido en nuestro tercer
producto estratégico. Con tan solo el 8,7% de la
superficie alquilable del grupo, representan casi un
14% de los ingresos. Las rentas del afio 1999 han
supuesto 1,717 millones de pesetas, con un aumento
del 24%. Contamos con 4 inmuebles en alquiler cuya
explotacion hotelera esta encomendada a cadenas
hoteleras de primer nivel como Holiday Inn Husa.

La buena evolucion de la economia y del turismo
ha originado un alto nivel de ocupacion que se ha
reflejade en el importante incremento de las
rentas. Existe un gran potencial para hoteles de
tres estrellas y de lujo en las principales ciudades
espafiolas para los préximaos afos y esta
aumentando la actividad tanto de operadores
nacionales como extranjeros,

Habitaciones Estrellas

B ———————— —ee . — "

TOTAL ;

} En desatrollo




Metrovacesa tiene previsto aumentar el desarrollo
de este producto inmobiliario apoyandose en el
favorable entorne, tanto por aumento del nivel
de precias como de los niveles de ocupacian. Asi,
tenemos en marcha 6 proyectos con un total de
38.637 metros cuadrados en desarrollo. En el mes
de febrero inauguraremos el primero, un hotel de
tres estreilas en Valencia, junto al Centro
Comercial El Saler, ia Ciudad de ias Ciencias y fa
futura Ciudad de la lusticia, y que operara como
Holiday inn Express.

En el presente ejercicio se iniciaran las obras de
tres nuevas proyectos: el hotel de Santiago de
Compostela, adjudicado en el concurso
convocado por el ayuntamiento v del que esté
acordada su explotacién con la cadena Sol Melia;
el hotel La Maguinista 1 en Bargelona, que se
encuentra en fase de concurs;zi;para seleccionar el
operador iddneo y el hotel dé Sant Cugat del
Valtés, también en Barcelona. -,

HOTEL Houpay fen, TrEs CanTos (Macriz)

En nuestra cesta de alguileres trabajamos
también con otros productos inmebiiiatios qué
consideramos complementarios.

La vivienda residencial en alquiler ha sido un
producto tradicional en nuestro grupo aungue en
los ultimos afios ha ido perdiendo peso en la cuenta
de resultados a favor de otros productos de mayor
rentabilidad. En 1999 ha originado unos ingresos
de 931 millones de pesetas con un incremento del
24% por la incorporacién total de las promociones
de V.PO. de Benta Berri en San Sebastian y Los
Almendros de Vaidebernardo en Madrid.

Actualmente tenemos en fase de comercializacién
la promocion Los Almendros de Alcorcén en
Madrid. Se encuentran va alquiladas el 50% de las
153 viviendas que se entregaran en los préximos
meses, antes del verano, Asi mismo se encuentran
en fase de construccién 134 viviendas en Pavones
(Madrid) que se entregaran a finales de este afio.




Viviendas en alqguiler

m2
Edificic Espafia (Madrid) B.242
Torre de Madrid {Madric) 13.808
Gral. |bafiez ibero {(Madrid) 7.340
San Francisco de Sales (Madrid) 5711
Basilica (Madrid) 10.503
Orense 8 (Madrid} 5.045
Benta Berri (San Sebastian) 18.938
Vaidebernardo {Madrid} 10,150
Otros 1.696
TOTAL 81.457

Los aparcamieptos proporcionan el 6,5% de los
ingresos por aiqml_eres. La actividad del grupo en
este producto incfﬁlye por un tado la explotacidn
de la superficie baj,_é) rasante del patrimonio en
alquiler, generalmente como servicio y
supeditada a la actividad principal v, por otro, |a
promocicn de aparcamientos para su venta a
residentes y la explotacién tanto de concesiones
administrativas a largo plazo como de
aparcamientos propios en régimen de alquiler
por horas o rotacisn.

Estas otras actividades se han venido
desarrollandc a través de dos sociedades filiales,
Metropark Aparcamientos S.A, v Metrovacesa de
Aparcamientos S.A., que este afio se han
fusionado dando origen a una Unica socledad
Metropark, S.A., participada por Metrovacesa en
un 54,3% y por Tractebel, grupo belga
especialista en este negocio, en un 45,7%.

Aparcamientos _

En venta

*Adguiridos en febrero de 2000

A principios de este afio 2000 se han comprado
tos derechos de explotacién de dos aparcamientos
puklicos situados en la Avenida del Pais Vaiengia
en Torrent (Valencia} y en Santa Micaela, barrio
residencial del ensanche de la capital vatenciana.
Cuentan con 442 v 439 plazas respectivamente.

Asi mismo Metropark, S.A. se ha adjudicado la
explotacion de un nuevo aparcamiento junto al
Hospital La Fe, también en Valencia, con 426 plazas.

Con la incorporacion de estas 1.307 nuevas plazas
Metropark se convierte en el primer aperador de
aparcamientos de Valencia y gestiona a nivel
nacional mas de 5.450 plazas.

Como otro producto compiementario interesante
estamos desarrollando en solitario una residencia
para la tercers edad en Valencia que gestionara
un operador especializade siguiendo la misma
politica de arrendamiento que en hoteles.

Hasta este afio teniamos una participacion
minoritaria en las sociedades Metrocés y
Promoceés, vinculadas & este producto inmobiliaric
gue hemos vendido al resto de los socics.

En cuanto al segmento de naves industriales,
desarroilamos nuestra actividad a través de
Parques Empresariales Gran Eurcpa, S.A.
(participada en un 50%), combinando la
promecién y posterior venta de naves "liave en
manc”, con la actividad arrendadora, nreviendo
llegar en el ejercicio 2000 a los 300 millones de
pesetas de ingresocs por arrendamiento.

Vendidas En

-feb-réro 09
febreroc 00
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Promocién para la Venta
.'/.

Como actividad complementaria al negocio base
del patrimonio en alquiler, Metrovacesa
desarrolia una actividad promotora para la venta
de diversos productos inmobiliarios. Asi, ademas
de viviendas, el grupo promaociona aparcamientos
para residentes, vende grandes superficies e
hipermercados de los centros comerciales que
promueve y vende también naves industriales,
locales comerciales y otros productos.

Las condiciones favorables de financiacion
hipotecaria y ia notable mejora def mercado de
trabajo, unido a una gran bolsa de poblacién joven
en busca de su primera vivienda, han determinado
un aumento considerable de la demanda en |os
Ultimos afios. Esta demanda acumulada supera a la
oferta existente y esta impulsando el mercado. La
estructura poblacional, la confianza det
consumidor, y un aumento moderado de los

otros 2-3 afios. El mercado tiende a una mayor
estabilidad, es decir, a un mayor equilibrio entre
oferta y demanda, apovado por una mayor oferta
de suelo y el desarrollo del mercado de segunda
resicdencia en el marco del euro.

El afio 1999 ha sido el despegue definitive de Ia
actividad del Grupo Metrovacesa como promotor
de viviendas para la venta. El negocio de
promocién ha alcanzado los 21.447 millones de
pesetas, un 13,2% mas que el afio anterior, con
un margen de explotacion de 4.409 miilones de
pesetas que representa un 32% de nuestro
margen bruto de explotacion global,

Se han contabilizado 626 viviendas por valor de
15.600 millones de pesetas y tenemos en fase de
comercializacién un total de 1.586 unidades de
las que el 84% ya estd comprometido, lo que
representa unas ventas de 32.284 millones de
pesetas y refleja la verdadera actividad comercial

precios, permitirén mantener una aita actividad del grupo.

Ventas de Productos

Miilones de Ptas. 1956 1997 1998 1999
Ventas Margen Ventas Margen Ventas Ma rgen Ventas Margen

Residencial/Suelo 7.087 1.436 6.844 1.188 15,266 2105 18.989 3.373

Centros Comerciales 73 20 346 0 1.840 60 40 0

Aparcam., Industrial y Otros 519 62 2.426 277 472 58 597 132

TOTAL 7.679 %.568 9.646 1.486% 17.578 2.223 12,626 3.505

Resultados 1999 Promocitn

Millones de pesetas 1998 1899 99/98
Ventas de Promocién 17.578 19.626 11,6%
Ingresos por Servicios 383 377 ' -1,5%
Otros [ngresos 285 476 87,0%
Resultados de Equivalencia 708 965 .36.?% -
Cifra de Negecio 18.954 31.447 13.2%
Costes de Ventas y QOperativos 15.949 16.890 _ 5,9%
Margen Explotacidn Operative 3.005 4557 51,6% -
Amortizaciones 75 148 97,0%
Margen Explotacidn 2.930 &.409 50,5%

{*} Incluye Gastos Financierns




EL 23% DE LOS INGRESOS POR VENTAS HA PROVENIDO DE LAS
:  DELEGACIONES FUERA DE LA ZONA CENTRO, ASI COMO EL 48% DE LAS

VENTAS COMPROMETIDAS.

Actividad comercial en promociones de viviendas para la venta

R (1o ity e ass s
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Promociones
iniciadas antes de 1999

N° de viviendas

Ventas

vendidas
Total antes 1999

vendidas m2
fin 1999

comprometidas
construidos  millones de Pta.

Andalucia

ééstilla - Ledn* :

Catalu ﬁ'a

OO
R
o e

0 0

5T 5
127 33
14 0

0 ] o

TOTALES*

1.386 167.382

Plan BBvA

318 43.178 7.065

Promociones iniciadas en 1999

Andalucia

Castilla - Leon®

Cata'!u fia
Centro*
Galicia

[ o
Noirte*
Portugal

]

TOTALES*

Plan BBVA

o
olelocicio

Promociones terminadas en 1999 y contabilizadas

Andatucia
CastllJa —Leon* s
Cata[uﬁa
Centro*

Galicia

Lo nte . . . .

Norte
Portugal

6

TOTALES*

629 555

626 76.192

Plan BBVA

254 214

254 34.382

TOTALES EN COMERCIALIZACION*

1.586 553

1.325 111.197

PLAN BBVA EN COMERCIALIZACION

205 50

166 25.579

* Incluye Plan BEvA




Gestion del Suelo

La manera de asegurar ef crecimiento de la
actividad inmobiliaria del Grupe Metrovacesa en
el futuro es contar con una reserva sefecta de
suele. Para evitar los ciclos cambiantes, nuestra
politica es la de disponer de la reserva de suelo
necesaria para trabajar tres afios en el caso de
residendial, a un ritmo dptimo de 2.000-2.500
viviendas entregadas al afic, adquiriendo o
necesario para el desarrollo de nuevos productos
patrimoniales, segan nuestra estrategia de
inversion, y evitando asi la acumulacion excesiva.

Gesticn del suelo

Resibencial 5anTa ANA (Valapoin]

Esta estrategia implica una politica de rotacion
en funcidn de la aparicidn de suelos para nuevas
eportunidades de negodcio, la generacién de
imporiantes plusvalias en otros que aconsejen su
venta y/o la concentracién excesiva de lotes de
suelc en una misma localizacion.

Al cierre de 1999 nuestra reserva de suelo
ascendia a 1.688.458 metras cuadrados totales,
1.300.436 sobre rasante, desglosados por
productos segun el siguiente cuadro:

En m? edificables 1999 % Total
Cficinas 100.090 - 8.0%
Viviendas 18,431 . 1,2%
Hoteles y Residencias Tercera Edad 44.275 . 2,6% o
Centros v Locales Comerciales 82.925 4,9% o
industrial 179.360 10,7%
Viviendas Eaera verita 8?.4.355 . 50,9%"
TOTAL SOBRE RASARTE 1.300.436 76,3%
Bajo razsante 398.022 23, 7%
TOTAL 1.608.458 102.0%




m? e
en comerciaiizacion en desarrollo
O reserva

Patrimonial 133.907 292174
—————————e
Restdencial 171.197 703.158

La reserva de suelo residencial es de 874.355 metros
cuadrados y los restantes 426,081 son de proyectos
de patrimonio. La distribucién por delegaciones
aparece reflejada en el siguiente cuadre.

RESIDEMCIAL LaS FUENTES DE SAM BERNARE (ALGECIRAS)

Suelo por delegaciones

Suelo residencial Suelo patrimonio TOTAL
Andalucia 49100 - 49,100
Castilla - Ledn ’ 53.436 - 53.486
Catalufia 147,963 142.577 250,540
Centro 240.287 266.351 506.638
Galicia 15.252 6.000 ' 21.252
Levante 210,696 7.375 218.071
Naorfe 114.270 - 114,270
Portugal 43.301 3778 47.079
TOTAL 874.35% 426087 . 300,458
Un porcentaje elevado de este suelo corresponde actuar como agente urbanizador de grandes lotes
ya a proyectos en distintas fases de desarrollo, de suelo, actuando como dinamizador sélido del
algunos de los cuales hemos descrito a lo largo de proceso urbanistico.

este capituio.

Esta actividad ha proporcionade importantes
Por otro lado Metrovacesa ya ha demostrado ingresos y beneficios siendo un elemento clave en
capacidad tanto financiera como de gestién para la estrategia del grupo en cuanto a gestion de suelo.



Prestacion de Servicios

En linea con nuestra actividad, 1os servicios gue el
Grupo Metrovacesa presta son los desarrollos de
suelg, la gestién de los centros comerdiales, la
constitucion de comunidades de propietarios, la
promocion y comercializacion de viviendas y ofros
productos para terceros. Esta actividad constituye
una fuente cemplementaria de ingresos de
caracter inmobiliario que en 1989 han
representado un total de 700 millones de pesetas.

El objetivc de esta actividad es aportar a terceros
ajenos al Grupo, con los que coinvertimos y
colaborames, conocimientos y experiencia tanto
en la gestidn urbanistica como prometors o
administradora, contribuyendo al mismo tiempo a
niuestros resuftados con un mayor valor afiadido.
Con los resultados del gjercicio de 1995

ingresss por servicios

Millones de pesetas

1935 297
1996 458
1997 615
1998 ' 689
= . =
TOTAL 2.25%

Perspectivas de Futuro

Metrovacesa da por consolidada su estrategia

de diversificacidn, mediante la cual pretendia
reforzar su vocacion patrimonialista y
complementarla con una aportacién significativa
de ingresas por venta de viviendas, en torno a un
25%, estrategia que le ha permitido y permitira
mantener unos buenos ritmos de crecimiento,
reduciendo riesgos.

Asi, en 1899 hemos superado nuestros objetivos
de crecimiente gue ciframos en un 20%,
alcanzando unos beneficios de 7.689 millones de
peseias gue suponen un incremento de casi el
28%.

Para fos préximos anos los objetivos también son
ambiciosos, en un entorne inmobiliaric més
maduro y que tiene atn un importante recorrido.
Asi, la compafia va a invertir unos 105.0C0
millones de pesetas en los cuatre afios siguientes,
82.000 mitlones en activos en renta vy 23.000 en
promocién de vivienda.

Actuaimente tenemos en desarrollo 160.006
metros cuadrados de suelc en cuatro proyectos de
oficinas, 81.000 para tres proyectos de centros
comerciales, seis proyectos de hoteles en curso y
874.355 metros cuadrados de suelo residencial en
desarrollo gue corresponde a unas 8.060
viviendas.

Metrovacesa tiene por tanio unas excelentes

perspectivas y estima alcanzar en cuatro afics

uUnos ingresas de 20.000 miilones por alguileres y
superar los 13.006 millones de beneficio neto.
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Hividendos Dividendos

ot ¥ s A =
E&;%@%&ﬁﬁﬁﬁﬁﬁ del @amtaé El Grupo Metrovacesa, de acuerdo con [a
prepuesta de distribucion de beneficios
presentada a la junta Generzal de Accionistas,

Evolucion Bursatil

abonard con carge a ios resultados del elercicic
1839 un dividendc bruto de 79 pesetas por accién
{un 31,7% sobre el nominal). Ademas, en

Aecionistas

concepto de prima de asistencia a la Junta se

pagaran 2 pesetas brutas por accion.

El pasado 10 de enerc de 2000 se abond un
dividendo a cuenta de 35 pesetas brutas por
accian, lo gue supusc un incremento del 16,7%
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LA CANTIDAD TOTAL DESTINADA A RETRIBUIR A LOS ACCIONISTAS

SERA DE 4.215 MILLONES DE PESETAS, UN 27% SUPERIOR Al

EJERCICIO PASADO.

Retencion
N° de Acciones Importe Bruto 18% (RPF {*) Importe Neto
52.031.724 Dividendo 79,0 14,22 64,78
T s e e e e

{*} Retencién fiscal aplicable con cardcter general para inversores nacicnales, 25% para extranjeros.

Detalle de Dividendos:

Pta. Brutas por Accidn Pta. Netas por Accidn Dividendos en Millones de Pia.
Con Cargo a: 1998 1999 Variacion 1988 1999 Variacion 1998 1999  Variacion
A Cuenta 30 35 17% 225 28,7 28% 1.487 1.821 22%
RN o s . 164 ST e
.Cc.hm;:;!ehentériow 35 . 44 .. 26%” . 26,25 . 3608 . 3?% R 1?34 . 2289 52%
TOTAL 67 81 21% 50,25 66,42 32% 3.320 4.215 27%

Evolucién del capital social

ARos Nominal : N® Acciones Capital Social
1995 500 22.473.480 11.236,740.000
fo06 S e hsere0nn
1557 e O o e . _ .1{.?98'5}?...0@
Joon e T e o . 1_2.3@._.505.7.50_
e T e e e e o IR




Evolucion Bursatil de Metrovacesa

030995 <
0340534
0301489

02949 4

Magnitudes Bursatiles
{Datos referentes al Grupo) 1995 1996 1998(s)
En millones de pesetas

N® de Acciones Final de Afio 22,47 22,47 23,60 49,55
pmpp e SN T T T T s ey
b e e T T g
ot B A T A e o9
Diddendes () T ey e gl T

Fondos Propios iedios 7o .o e P E TR

Actives Totalon Moo gryd = - o eg0s0” T TH07585 T imAsisados “isgarg
Capitalizacion Bursatil 3111 "" 89880 107311 182112 211100 148506
En pesetas

Beneficio por Accion 205 210 212 121 147
Bividendd por Accion (9~ T R B R Thite oy
Cash flow mor Accisr - e ST HET T st it e
oM o Acon N o T 2201 U 3he  ima i
Cotizaciones cierre 31-XI1 T 4000 4775 6870 4260 2862
En %

Ben. Neto / FPM 6,6% 6,5% 6,7% 7,8% 9,5%
fon Now A T . Coam T aaw o agwT sen e
by out . . Cosasn T bernT T smaw sk sewn
Ronacion | Acicrms Medias - T gaw Uaw ke mow T aege”
En base a la Gltima cotizacion de cada afio

Rentabilidad por Dividendo (%) 2,8% 2,5% 1,7% 1,6% 2,8%
N . . o - s e iaa
op T T . - SRS ppCEE o e b
Contratacién Diaria (*+) 52272 Taoeee T s2gas T mi219  90.945

{*1 Incluye prima de asistencia a Junta de Accionistas
{**) Volumen de contratacion diaria media en titulos

(s} Ei8dejunio de 1998 se realizé un desdoblamiento de acciones sin alteracion de la cifra de capital social por ta reduccien del valor
naminal. Las cifras de 1898 racogen dicho efecto.




Evoluciéon Bursatil

£] afio de 1999 ha venido marcado por una
correccion bursatil en ta mayoria de los sectores
aconomicos representados en las bolsas
aspafiolas. Et sector inmobiliario espafiol y
Metrovacesa han sufrido esta misma tendencia
con recortes en la cotizacién. En términos de
capitalizacién bursatil Metrovacesa cerrd el aho
de 1599 con un valor en Bolsa de 148.906
millones de pesetas, un 29,4% inferior a la misma
fecha de 1998.

Metrovacesa cotizo durante 1999 en |a totalidad
de las sesiones de la Bolsa de Madrid con un
volumen total de titulos de 22.736.171 que
representaron un importe global de 76.452
rillones de pesetas. El cambio medio anual fue
de 20,21 euros y el volumen medio diario de
90.945 titulos, cifra ésta algo inferior a la
cotizada durante 1998. El méximo anual alcanzé

Ewpcio T
el 4 de enero de 1999 con 25,71 euros v el

minimo el 27 de diciembre con 16,25 euros. Participacion directa e indirecta

Respecto a la cotizacion de cierre del afio de - 17.24% Grupo BBV

1899, Metrovacesa presentaba entre los 10,92% #  Pensioenfond PGGM
principaies ratios bursatiles un PER (cotizacion
entre beneficio neto) de 19,42 veces, una 8.0% * Abu Dhabi Investment Authority
rentabilidad por dividende del 2,8% v un ratio 5,2% Otros Miembros del Conseje

Cotizacidn/Valor Contable de 1,81 veces.

58,64% 3§ Otros accionistas

Accionistas

Las acciones gue representan el capital social de
fa Sociedad Matriz, son titulos al portador,
representacos mediante anctaciones en cuenta.
Como consecuendcia, Unicamente es posible
conocer fa composicidn de nuestro accionariaco
a través de los registros existentes en la CHN.MLV,,
a guien se debe comunicar las operaciones de
compra 0 venta que supongan porcentajes
superiores al 5% de! capital social.

De la Gitima inforrmacion disponible la distribucion
més aproximada de nuestros principales
accionistas al 31 de diciembre de 1899 seria la
siguiente:
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Organizacion del Grupo

‘Recursos Humanos

Informatica
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tiene como principal actividad |la promocion de
vivienda residencial, pero contribuye de forma
esencial en la promocién de! resto de productos
a los gue se dedica la compafia.

Las areas corporativas de caracter centralizado
son seis: Secretaria General, que agrupa los
servicios juridicos y los medios —recursos
humanos, organizacién y sistemas informaticos-;
Marketing, drea gue coordina las actuaciones
en materia de imagen y comunicacion externa,
y colabora en la comercializacién y promacidn
de los productos; Técnica, responsable tanto de
la supervision de las obras de los proyectos en
marcha como de fijar las lineas conceptuates de

EDIFICIo OcianD [(BaRCELONA)

los productos en su aspecto técnico; Financiera,
qgue presta los servicios financieros, de
administracion y contabilidad, asi como los
relaciones institucionales con analistas,
inversores y accionistas; Andlisis de Negocic,
gue ayuda a estudiar la viabilidad de las
inversiones de los proyectos para su futura
puesta en marcha; y Auditoria interna,
encargada de la revision de los procedimientos
de negocio y practicas internas de
funcionamiento.




Recursos Humanos

El equipo humanoc del Grupc Metrovacesa se
configura como uno de los pilares en que se
asienta la fortaleza y solidez de ta compaiiia. Un
grupo de profesionales competentes, de
reconocida capacidad y valia, cuyos objetivos se
centran tanto en el servicio al cliente, a través de
la innovacion y la excelencia en ta gestion, como
en la vocacién de liderazgo en el sector
inmobiliario,

La plantilia media del Grupo suma afl cierre del
gjercicio 213 personas, con un incremento del
£,5% respecto al ejercicio anterior. Del total de |a
plantilla, el 73% se integra en la sociedad matriz
y el resto en el conjunto de filiales gue
consolidan. Asi mismo, el 74% de la plantilla se
ubica en Madrid, por un 26% gue se distribuye
entre las distintas delegaciones.

Por grupos de edad, el tramo mas numeroso es
de las personas que tienen entre 31 y 40 afios
(46%), sequido por el tramo de edades entre 41 ¥
55 aftos (27%). Las personas de edad no superior
a 30 afios suponen el 19% v un 8% de la plantifia
supera los 55 afios. La edad media se sitla en
37,6 anos. En distribucidn por sexo, hay un 31%
de mujeres frente al 69% de varones. ¥ el 51%
de la plantilta posee titulacién universitaria,

Los esfuerzos en formacién continlan siendo

un referente basico en las politicas de desarrollo
profesional de los empleados, a traveés de I3
imparticion de cursos especializados dentro de la
propia compafia y por medio de la asistencia 2
seminarios, foros y programas de formacion
especificos. Por otra narte, se mantienen
estrechos vinculos con el mundo universitario,
bien sea a través del patrocinio y organizacién
efectiva de masters postgrado sobre actividades
inmobiliarias (gerencia de centros comerciales,
direccion inmobiliaria, valoracion y gestién de’
patrimonios, et¢.), o bien a través de las praciicas
para becarios que se establecen en fas distintas
dreas de la compafiia, y de fas que han disfrutado
cinco recién licenciados en este afio.

Informatica

Durante el ejercicio 1999 se dio por finalizado el
Plan de Revisidn v Adaptacion de los sistemas
informaéticos al efecto 2000, 'que ha asegurado el
correcto funcionamiento de todos los sistemas en
las fechas indicadas. Dicho Plan ha posibilitado
tanto la renovacién del pargue informético como
la revisién y adecuacion de fos procesos a las
requerimientos existentes.

Asi mismo, se ha acometido la realizadién de
nuevos desarrollos funcionales en las aplicaciones
corparativas, con el objetivo de lograr una
estructura de informacién mas integrada y un
mayaor acercamiento de las herramientas de
gestién a [as necesidades de negocio,

Continuando con ia tendencia ya iniciada en el
ejercicio anterior, los productos del Grupo siguen
estando presentes en mercados inmobiliarios
virtuates, como canal alternative de
comercializacién y de informacion para
potenciales clientes,




EL GRUPO METROVACESA

MANTIENE SU CONSOLIDADA

ESTRUCTURA PATRIMONIALISTAY

POR PRIMERA VEZ EN LA HISTORIA

HA SUPERADO LOS 200.000

MILLONES DE PESETAS DE VALOR

DEL BALANCE.
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Cuenta de Resultados

Ei ejercicio de 1999 ha resuttado excelente para el
Grupo Metrovacesa. Todas las dreas de negocio
han presentado tendencias crecientes y han
mejorado resuttados respecto al ejercicio anterior.
Asi pues esta buena evolucidn, tanto en alquileres
como en ventas, ingresos por servicios y filiales
puestas en equivalencia, han permitido cubrir
prudentemente posibles contingencias gue
pudierah aparecer en el futuro y mantener un afic
mas una tendencia creciente del beneficio neto.

Metrovacesa ha cerrado el ejercicio de 1999 con
un beneficio neto de 7.669 millones de pesetas, lo
gue supone un crecimiento del 27,6% respecto a
los 6.008 millones de pesetas contabilizados en
1998.

Los recursos de caja generados por la empresa han
alcanzado los 11.892 millones pesetas, un 28,2%
mas que en el ejercicio de 1598 en el que se
obtuvieron los 8.279 mitlones de pesetas. Esta ¢ifra
consalida & Metrovacese come ia primera

inmobiliaria del pais por recursos generados,

Con una tasa fiscal que se mantiene en el 29% los
impuestos han alcanzado los 2.172 millones de
pesetas, un 19% més gue e! efercicio antericr. El
beneficio antes de impuestos se sitla en 10.968
millones de pesetas, creciendo un 21,6% respecto g
los 8.021 millones pesetas del gjercicio anterior.

ALGUILERES

Los alquileres han alcanzado la cifra de 12.652
millones de pesetas, con un crecimiento del 21,3%
sobre los 10.431 millones de pesetas obtenidos en
el gjercicio anterior.

Este incremento se ha debido en parte a la
aportacién durante todo el afio de edificios -
puestos en alguiler en 1998, a las nuevas
adauisiciones v al incremento de las rentas por
renovaciones. Las adquisiciones durante 1998 y
1999 han supuesto un 15,1% del incremento en
alguileres. Las renovaciones de contratos han
anortado un 6,8% del crecimiento. Por el
contraric, las desinversiones restan un 0,6%.




por productas, los centros comerciales aportan por
arimera vez, ¢l mayor volumen de rentas con un
pesc del 32,7%. Este producto alcanzd durante
£496 jos 4.131 millones de pesetas, creciendo un
32,4% respecto a la cifra de 1998. En segundo
lugar, |as oficinas han aportado un 32,5% de los
alguileres y han totalizado 4.106 millones de
pesetas. Et tercer producto estratégico, hoteles,
con un crecimiento del 2 alcanzé fos 1.717
millones de pesetas.

La cifra de ventas ha crecido un 4,4% respecto a
1998 con un importe final atribuible al ejercicio de
1998 de 21.076 millones de pesetas. Esta cifra de
ventas se ha consequido con un menor peso de las
ventas por rotacion de activos y, por el contrario,

con una mayor aportacion del area de promocion

Las ventas de patrimonio han supuests 1.450
millones de pesetas, un 44,5% menos gue en 1538,
El drea de promocion ha contabilizado unas ventas
de 19.626 miliohes de pesetas, lo que representa
un crecimiento del 11,6% respecio & 1998. Esta
cifra de ventas incluye 16.237 millones, tanto de
venta de promocian residencial como de otros

productos y 2.385 millones de venta de suelos.

Er cuanto a los margenes obtenidos, destacamos
una menor rotacion de activos, con un margen por
venta de edificios antiguos de 995 millones de
pesetas. Cifra ésta inferior en un 48% ala

abilizads

- CriTRE COMERCIAL EL SaLER {VALENCIA)




Alguileres - Total Gastos

13.000

EL EXCELENTE ENTORNG
ECONOMICO Y EN ESPECIAL
LA EVOLUCION FAVORABLE DE
LOS TIPOS DE INTERES
DURANTE LA PRIMERA MITAD
DEL ANO HAN PERMITIDO
4% Alguileres

- UNA EVOLUCION FAVORABLE
’ Total Gastos

Miflones de Pesetas

DEL COSTE MEDIO DE

12.000 -

FINANCIACION DEL GRUPG BN

11.000

MAS DE 100 PUNTOS BASICOS.

10.000

. 8.000 -

SERVICIOS ¥ OTROS INGRESOS

8.00Q
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1895 © 1996 1997

Alquileres - Total Gastos

1288 1999

Millones de Pta. 1995 1996

1997

1998 1999

Alquileres 5.692 7.737

8538

10431 12.652

Total Gastos - 4448 4.596

4,645

5299  6.779




GASTOS DE EXPLOTACION

Los gastos operativos en el afio 1599, incluyendo
extraordinarios, han ascendido a2 3.811 millones de
pesetas, lo gue representa un 20,4% mas que en el
ejercicio anterior, en el que se alcanzo la cifra de
3.165 millones. La consolidacion de la red de
delegaciones v la fuerte actividad de todas las
areas de negocio son razones puntuaies que
marcan la evolucion de esta partida durante 1988,
No obstante y en linea con el esfuerzo que el
Grupo realiza en mejerar sus eficiencias, fos
alguileres que en 1998 cubrian en un 330% los
gastos de explotacion, cubren al cierre def ejercicio
1999 estos mismos costes en un 332%.

GASTOS FINANCIEROS

El excelente entorno econdmico y en especial la
evolucion favorable de los tipos de interés
durante la primera mitad del afio han permitido
una evolucién favorable del coste medic de
financiacién del Grupe en mas de 100 puntos
basicos. En la actualidad el coste medio financiero

del Grupo se sitta en torno al 4%.

El memento inversor en el gue se encuentra ei
Grupo vy el impulso experimentado en la actividac

de promocion han supueste un aumento del

endeudamiento finandero v por lo tanto de los
gastos financieros. Estos ultimos han crecido
interanualmente en un 13% hasta los 2.512
millones de pesetas. Los gastos financieros
incurridos en la promocién tanto para la venta
come para un futuro alquiler mantienen el
caracter de mayor coste del active por lo gue
vienen siendo capitalizados. Los gastos financieros
soportados en la cuenta de resultados se han
limitado & 1.455 millones de pesetas, un 2%
superior & los 1.408 millones de pesetas de 1998,

PROVISIONES ¥ AMORTIZACIONES

Las ameortizaciones crecen un 6,5% como
consecuencia de las nugvas inversiones de
inmuebles para alguiler, totalizando 2.719
millones de pesetas.

Las dolacicnes a tas provisiones totalizan 1.513
miliones de pesetas, cifra muy superior a los 72¢
miliones de pesetas registrades en i gjercicio
1998. Esta mayor dotacion se debe 2 ia politica
seguida por el Grupo Metrovacesa en los Gltimos '
ejercicics de dotar nrovisicnes, aprovechando los
buenos resultades generados, para la cobertura
de posibles contingencias generaies gue pudieran
progucirse en ejercicios futuros.

Eyeiucidn del Endeudamiento / Gasto Fimanciero

Millones de pesetas 1985 1995 1987 1888 1999
Endeudarnientc Financiero 16.455 18.337 33.167 52.056 74.068
Tasa de vartacion sobre 1995“". - 111% 202% ) 37 % 450%
Gastos Financieros (%) 1.478 1716 1.662 2.215 2512 o
Tesa de variacion sobre 1995 ) - 116% 112% 150% 170%
Endeudamiento Madio 13.562 17.396 25752 42,632 63.082
Coste Financiero Medio 10,9% 9,9% 5% 52%  40%

{*) Incluye Activados

PNTERIOR v EXTERAR DE VIVIENDAS, WALDESERNARDO (RIADRID)




Balance de Situacidn

Segun lo indicado anteriormente, en 1399
nuestros actives totales superan por primera vez
los 200.000 millones de pesetas. Como se aprecia
en la tabla, al cierre dei ejercicic 1995 alcanzamos
los 100.000 mitlones de pesetas, lo gue muestra el
estuerzo inversor realizads por iz Compafia, que
ha permitido doblar su tamafio en 4 afios v pasar
de una rentabilidad sobre fondos propios medios
del 6,6% al 8,5%, con un incremento del 144%.

Las principales magnitudes del Balance de
Situacién y las variaciones mas significativas
habidas a lo largo del ejercicio 1999 en las mismas
han sidec las siguientes:

Extracte Balance de Situacidn

INVERSIONES EN INMOVILIZADOD
MATERIAL ¥ EXISTENCIAS

Durante el ejercicio 189S se han acometido las
principales inversicnes en los productos
estratégicos de oficinas y centros comerciales, asi
come las habituales obras de rehabilitacidon y
mantenimiento de los inmuebles.

Asl, se han adquirido 3 inmuebles de oficinas
-Eleano y Atameda Recalde en la Plaza Federico
Moytia de Bitbao y Alfonso Xt en la calie del
mismo nombre en Madrid - con una inversion
tetal superior a los 7.700 millones de pesetas v
una superficie alguilable de 22.300 metros
cuadrados. También se obtuvo una opcién de
ompra para otro inmueble de 2.538 metros

Mitlones de pesetas 1285 18536 1997
Inmovilizade Inmaterial 1.488 1.471 1.158
Inmovilizado Material Neto 70.758 75.132 86,319
Inmavilizado Financiero 7.007 £.605 8.664
Acciones Propizs

éts. Distribuir War. Ejerc. 432 426 312
TOTLL MRAEOWILIZ &0 Vo EEE EZ B34 95.453%
Tesoreria Inv, Financieras. 2.063 2775 3120
Exjstencias 14,266 20.128 25.147 B
Deudores 6.783 5.702 10297
Otre Circulante 60 g4 56
TOTRL CERCULANMTE 23172 28692 SEEZD
Ective ! Pasivo T0Z. 85 133233 125.072
Capita! 11.237 91.237 11.795
Eeservas 56.486 58.421 59.865
Resultados 464 4.713 5.000 i
Dividendo -1.191 -1.238 -1.298
Fondos Propics F5.948 F2.138 75,368

Socios Externos 342 705 805

Previs. Riesgos, Gtos. y Otros 2.108 3.929 4120
Acreadores Largo 14,373 15.360 31.297
Acreedores Corte 14.888 15.204 23.485
TOTAL EMIGIBLE Ft ATy 39.998 58 FOTF




cuadrados en fa calle Hermosiila de Madrid, gue
se ha gjercitado en enero del afio 2000. Ademés
se han adquirido sclares para uso de oficinas en |
Avda. de los Poblados en Madrid y en La
Maguinista en Barcelona, con una superficie
alquilable cercana

a los 50.000 metros cuadrados y se continda con
tas obras del Parque Empresarial Puerta de la
naciones y del edificio de oficinas Océano Il en
Madrid y Barcelona respectivamente, con una

superfice en torno a los 49.000 metros cuadrades.
Todo ello ha supuesto une inversidn superior a

los 2.200 mitlones de pesetas.

En el drea de centros comerciales cabe destacar las
ohras del centro comercial La Maguinista, por un
importe superior a los 8.500 millones de pesetas.

1958 1535 % s./Total
1452 1.368 0,66%

- 107.608 128.433 62,07 %
e 8.375 8.036 3,88%
222 0,1%%

223 225 G,11%
T EE.EEE 138,284 8E,E3%
2777 2.453 1,19%

- 31.585 43,142 20,85%
. 17.102 23.008 11,12%
P2 17 - 0,01%

5.4877 &8.62 35,17%
169.735% 206, 94 TG, 30%

12389 12.986 5,28%
. 61.407 63565 30,72%
. 6008 7 669 3,71%

1.487 1821 0,88%
72.317 £2,392 39,62%
_ 2.784 3.512 1,70%
. a%00  5.091 2,86%
48310 67.022 32,39%
— 36.824 . 48 880 23,62%

- 21.4%8 124.505 B T18%




Las obras de construccién de Viviendas de
Proteccién Oficial en régimen de arrendamiento
en Madrid {Vatdebernardo, Pavones y Alcorcén)
han supuesto una inversién en 1999 de 1.000

miliones de peseias.

Ei total de las inversiones en el Inmovilizado
totaliza 25.904 millones de pesetas.

En el epigrafe de existencias, las delegaciones
han promevido la adguisicion de lotes de

parcelas en distintas zocnas geograficas como
Barcelona, Malaga, Asturias, Vizcays, La Corufia,
Pontevedra, Valencia, Alicante, Zamora,

Valladoelid y Madrid por imnorte de 13.336
millones de pesetas.

DEUDO

La Hacienda Publica es uno de los principales
deudores del Grupo, con 7.881 millones de

pesetas, correspondientes en su mayor parie &

VA sobre cornpras de terrenos pendientes de

devolucion.

Entre los clientes por ventas y prestaciones de

servicios 1a deuda at cierre del ejercicic asciende
a 13.412 millones, y recoge los importes

pendientes de cobro por las ventas fermalizadas

Recursos Parmanientes - - 76442 - §1590% - .-

© " RetwsosAjenosaCorto - 16880 . 18,10%

933227 . 100%
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y aun no entregadas por no haber finalizado la
obra de premociones como Santa Ana en
valladolid, Pargue Manzanares, Soto Pozuelo,
soto Boadilla v Retirc en Madrid, y Parc Central

en Barcelona.

El resto son los arrendatarios y deudores por
sarvicios de la explotacion normai de las
actividades de alquiier y servicios,

INCREMENTO DE LOS FONDOS PROPIOS

Los recursos propios del Grupo al 31 de diciembre
ge 1996 se han incrementado en un 5,2% frente
a los de 1998 (4.081 millones de pesetas} y
ascienden a 82.399 millones de pesetas, antes de
ia distribucion de Resultados gue se acuerde en
la Juntz General de Accionistas.

RESTC PASIVO A CORTO Y
LARGO PLAZO

ia finandiacién de tercercs se ha incrementado
durante el ejercicio 1959 en 33.153 miliones de
pesetas, de les que 20.7112 millenes de pesetas
corresponden & acreedores a largo plazo, 12.058
milicnes a acreedores a corto plazo y 819 millones

& provisiones del largo plazo vy socios externos.

De entre tos acreedores a largo plazo cabe
destacar el incremento de la deuda a largo piazo
con los proveadores de inmovilizado en 6.760
millenes de pesetas, basicamente por la compra
de solares y ferrenos, asi como el incremento de
las deudas con entidades de créaito por imperte
de 11.328 millones de pesetas. El importe a pagar
ala Administracion Publica en el largo plazo por
el impuesto diferido surgido de la venta de
patrimonio en explotacién accgida a reinversion
totaliza 2.523 millones de pesetas.

Estructura de Financiacion

El Grupo Metrovacesa cierra en el ejercicio de
1899 un trienio marcado por un proceso
inversor que ha supuesto el crecimiento
sighificativo de su balance. Este proceso
inversor, junto con una consclidada politica de
retribucidn al accionista se esté materializando
con una maycer aportacion de recursos ajenos
dado el excelente entorno econdmico-
financiero gue ha venido disfrutando el pals.

La deuda financierz a cdierre dei efercicio se
situaba en 74.068 millones de pesetas, estandoc
estructurada en un 72% a fargo plazo v un 27%
2 corio pltazo. A cierre del ejercicic el Grupe
Metrovacesa mantenia [ineas de créditos por




AS EL GRUPO METROV/

{ERA TANTO EN BAI

I valor de 86.000 millones de pesetas. El crédito De estas inversiones, el 35% fueron financiadas
: disponible asciende a esta fecha a algo mas de con el cash flow generado durante el gjercicio y e!
22.000 millones de pesetas. resto con endeudamiento financiero (64%) y
otros recursos de terceros (496).
Los fondos propios representan el 40% del pasivo
y el 112% de la deuda financiera. OPERACION DE COBERTURA DE RIESGO
i Un afio mas el Grupo Meircvacesa presenta una Con ei objeto de eliminar incertidumbres sobre el
i solidez financiera tanto en balance como en grado comportamiento y evclucion futura de los tipos de
| de cobertura de intereses. Los alguileres, junto con interés, durante el ejercicio 1997 se contrataron

el margen de ventas y el resto de ingresos,
cubrieron en 14 veces los gastos financieros en el
gjercicio de 1899, frente a 11 veces en 19%8.

Las inversicnes netas efectuadas en inmovilizado
y existencias en el ditimo ejercicic ascendieron

a 34.257 millones de pesetas, de los gue el 66%
corresponde a inmovilizado v el resto a

existencias. Este volumen de inversion supera

operaciones de cobertura de riesgo de tipo de

interés (interest Rate Swap), mediante las que, en

base a endeudamientos estimados, se

intercambian tipos de inlerés variables por fijos

durante la vida de ios mismos. Los importes de

estas operaciones se detallan en la tabla siguiente:

i en 13 puntos porcentuales a! nivel de inversion Millones de pesetas 1999 2000 2001
alcanzado en el ejercicio anterior, Importe Cublerto 23.400 23.600  22.200
B
; Inverciones en Inmovilizade y Existencias
. .Si Millones de pesetas 18845 1997 18898 1289 % “ariacion
3 Inversiones
!;5 Inversiones Brutas en Inmovilizado 10.537 17.977 29.014 25.904 [1072%
+ S Desinversiones 4.767 3.57% 5.214 3.203 -38,57%

EI Inversionas Netas en Inmovilizado 5770 14,358 23.800 2270 -, 620% B
1 | Inversiones Netas en Existencias 5861 5.019 6.438 11.556 79,50%
5 TOTA: INVERGIGMES BETAS 11.631 THATTF ILE3E 34257 13,28%

F .Origen de Fondaos ' ) o
i 8 i Cashflow Generado 7.373 7.984 2,278 11.892 28,17%
) f Endeudamiento Financiero 1.881 14.830 18.928 21872 15,15%
1 K Resto Recursos Ajenos 2377 -3.407 2.032 393 72,29%
i TOTAL ORIGENES T1.631 15.457 30,238 34.257 13,29%
n

i




gndeudamiento Financiero

Miliones de pesetas

endeudamiento Bancaria
Créditos Personales

Préstamos Hipotecarios

Préstamos Hipotecarios Subrogables

Le.as_ing_s_

Deudas por Leasing
Empré-stitos y Pagares
Entisién Obligaciones

TOTAL ENDEUDAMIENTO A LARGO

Endeudamiento Bancario

Créditos Personales

Préstamos Hipotecarios
Préstamios Hipotecarios Subrogables
Empréstitos y Pagarés

Emisién Obligaciones

TOTAL ENDEUDAMIENTO A CORTO

TOTAL ENDEUDAMIENTO
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BDO Audiberia ARTHURANDERS

INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS

A los Accionistas de
METROVACESA, S.A.:

1. Hemos auditado las cuentas anuales consolidadas de] GRUPO METROVACESA
(formado por Metrovacesa, 5.A. y sociedades dependientes) que comprenden e}
balance de situacidn consolidado al 31 de diciembre de 1999, la cuenta de pérdidas
y ganancias consolidada y la memoria correspondientes al ejercicio anual
terminado en dicha fecha, cuya formulacion es responsabilidad de los
Administradores de la Sociedad Dominante. Nuestra responsabilidad es expresar
una opinién sobre las citadas cuentas anuales consolidadas en su conjunto, basada

Inscrita en el Regstro Oficial de Auditores

de Cuentas R® 51.272
tuditores del Congsjo General de Colegios

Miembro del Registro de Economistas
de Economistas de Espafa

5 en el trabajo tealizado de acuerdo con las normas de auditoria generalmente
o . . . .. . -
£ aceptadas, que requieren el examen, mediante la realizacion de pruebas selectivas,
£ de la evidencia justificativa de las cuentas anuales y la evaluacién de su.
=) [ . .. . . . x
Sz presentacion, de los principios contables aplicados y de las estimaciones realizadas.
EN
N=F-
AT 2. De acuerdo con la legislacién mercantil, los Administradores presentan, a efecto
L) . . . .
§§§ comparativos, con cada una de las partidas del balance, de la cuenta de pérdidas y
Eﬁﬁ ganancias y del cuadro de financiacion ademas de las cifras del ejercicic 1999, las .
L - . o + P PR
2820 correspondientes al ejercicio anterior. Adicionalmente, los Administradore
@ g . . - . .
£25.8 presentan, a efectos informativos, el balance de situacién conseolidado y la cuenta
a2 T . . . - s
é%‘;gf de pérdidas y ganancias consolidada expresados en euros. Nuestra opinién se
o . - - . .
BEET refiere exclusivamente a las cuentas anuales del ejercicio 1999. Con fecha 25 de

marzo de 1999 emitimos nuestro informe de auditoria sobre las cuentas anuales .
consolidadas del ejercicio 1998, en el que expresamos una opinién favorable.

3. En nuestra opinidn, las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 1999 adjunta
expresan, en todos los aspectos significativos, la imagen fiel del patrimorio y de la
situacion financiera del GRUPO METROVACESA al 31 de diciembre de 1999 y de
los resultados consolidados de sus operaciones asi como de los recursos obtenido
y aplicados durante el ejercicio anual terminado en dicha fecha y contienen la
informacién necesaria y suficiente para su interpretacién y comprension adecuada
de conformidad con principios y normas contables generalmente aceptados que
guardan uniformidad con los aplicados en el ejercicio anterior.

Arthur Andersen y Cia, S. Com., Reg. Merc, Madrid, Toma 3190, Libro 6, Folio 1, Sec. 8, hoja M-54414, Inscrp. 1%,
Domicilio Social: Ratmundo Ferdndez Villaverde, 65 - 28003 Madrid, Codigo de Tdemtificacion Fiscal D 79104469
INSCRITA EN EL REGISTRO OFICIAL DE AUDITORES DE CUENTAS (ROAC)

INSCRITA EN EL. REGISTRO DE ECONOMISTAS AUDITORES (REA)




BDO Audtberia ARTHURANDERSEN

4. El informe de gestién consolidado adjunto del ejercicio 1999 contiene las
explicaciones que los Administradores de la Sociedad Dominante consideran
oportunas sobre la situacion del Grupo, la evolucién de sus negocios y sobre otros
asuntos y no forma parte integrante de las cuentas anuales consolidadas. Hemos
verificado que la informacién contable que contiene el citado informe de gestidn
concuerda con la de las cuentas anuales consolidadas de}. e’j’éféiéié“i\%‘). Nuestro
trabajo como auditores se limita a la verificacién del irfforme de gejfién con el
alcance mencionado en este mismo péarrafo y no incluyg la revision de informacién
distinta de la obtenida a partir de los registros conjables de las sociedades que
componen el Grupo.

I RSEN

BDO Audiberia

\ ARTHUR ANDI

Alfonso Osorio GErard Sarmiento

!!.

17 de febrero de 2000
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Informe de Gestién del Grupo Metrovacesa

Actividad desarroilada en el
ejercicio

Ef beneficio neto del grupo METROVACESA asciende a
31 de diciembre de 1999 a 7.669 millones de pesetas,
€on un crecimiento def 27,6% sobre ef mismo periodo
del gjercicio anterior.

El beneficio bruto atribuible al grupo METROVACESA se
sitda en 10.968 milfones de pesetas, lo gue supone un
crecimiento del 21,6% frente a ios 9.021 millones
alcanzado a! cierre del ejercicio 1998.

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

Nuevas superficies

Por lineas de negocio, los alquileres se sitGan en 12.652
millones de pesetas, con un incremento del 21,3%,
impulsados por fa incorporacidn de nuevas superficies,
ast coma por la mejoria en la evolucion de los precios
del alquiler.

Los ingresos por alguileres cubren en un 133,3% la
totatidad de ios gastos del Grupo, provisiones incluidas,
lo que muestra la vocacién esenciaimente
patrimonialista que define al Grupo.

Las nuevas superficies suponen un crecimiento del 15, 1%,
rientras que las superficies homogéneas crecen el 6,8%,
cifra muy relevante si se tiene en cuenta la evolucién del
IPC en el afio 1999, La venta de patrimonio en alquiier ha
supuesto una disminucién de los alguileres del 0,6%.

La tasa de desocupacién se mantiene en niveles muy
bajos, siendo la desocupacion en gestién el 2,75% del
total de la superficie en explotacion.

Centros Comerciales Oficinas Viviendas
Artea Elcanc Benta Berri
Gaierias Saldanha Alameda Recalde Valdebernardo
La Moralgja Alforso X

Por lo que respecta a las ventas, el margen alcanzado
en 1999 ascendid a 4.500 millones de pesetas, lo que
representa un aumento del 8,9% frente a los 4.131
millones del afio anterior.

Por productos vendidos el desglose de las ventas y
margenes es como sigue:

1999 1298
Wentas Costes Margen Ventas Costes Margen
Rotacidn Patrimonio 1.450 455 995 2,613 705 1.908
Suelos y Vivienda 18.989 15.616 3373 15.266 13.161 2,105
Otros 637 505 132 2.312 2.184 118
TOTAL 21.076 8.828 A.500 20.191 16.060 4.731

El margen obtenido en la venta de producto nueve
{promocian de viviendas) se sittia en el 17.8%, y el de
rotacion de patrimanio en el 68,6%, debido este Ultimo
a estar el coste a valor histérico.

Las ventas comprometidas al cierre del efercicio,
pendientes de pasar por cuenta de resultagos ascienden
@ 32.284 millones de pesetas, correspondientes a 1.325
unidades.



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

Las gastos (generales, operativos y financieros)
ascienden a 5.134 millanes de pesetas, con un
crecimiarto del 14,3% sobre los 4.432 millones del
ejercicio anterior.

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

l.as dotaciones a las provisiones totalizan 1,513 millones
de pesetas, cifra muy superior a los 726 millones de
pesetas registrados en el efercicio 1998. Esta mayor
dotacidn se debe a la politica seguida por el Grupo
METROVACESA en los Oltimos ejercicios de dotar
provisiones aprovechando os buenos resultados
generados, para la cobertura de posibles contingencias
generales que pudieran producirse en ejercicios futuros.

El balance aumenta desde el cierre de diciembre de
1998 en 37,169 miliones de pesetas, como consecuencia
de la politica inversora del Grupo.

De entre las inversiones en activo fijo, y pars
OFICINAS cabe destacar la adguisicion de los
inmuebles Eicano y Alameda Recalde, ambos en
Bilbag por importe conjunto aproximado de 3.500
millones de pesetas, la adguisicion del edificio Alforse
Xl en Madrid por importe aproximado de 4.250
millones de pesetas, asi comao las obras en curso del
pargue empresarial Puerta de las Naciones en Madrid,
del edificio de oficinas Hortaleza también en Madrid y
el edificio Océano |l en Barcelona por un importe
aproximado de 1.000 millones de pesetas; en
CEMTROS COMERCIALES destaca la obra en curso de
La Maguinista, en Barcelona con una inversién
superior a los 8.500 millones de pesetasy en
VIVIENDAS fas de V.P.O. en Alcorton y Pavones, ambas
en Madrid, con un montante superior a fos 1.000
millones de pesetas.

Respecio a otros productes, se ha ¢continuado con los
trabajos de rehabilitacion del Edificio Espafa, en
Madrid, con las obras para un hotel y una residencia de
tercera edad en Valencia, se han puesto en explotacidn
naves industriales para logistica y distribucién en el
Corredor del Henares, etc. todo ello reflejo det
dinamismeo que ef Grupo METROVACESA despliega y
que garantiza su rentabilidad futura, El importe bruto
de inversion total en inmovilizado ha sido de 24.796
millones de pesetas.

Por lo que respecta a las existencias, se han adguirido
solares por importe aproximada de 13.366 millones de

INFORME DE AUDITOR:

pesetas y se han continuado tas obras en curso con una
inversion en el efercicio cercana a los 22.000 millones de
pesetas,

Para financiar estas inversiones se ha incrementado el
endeudamiento en 21.972 millones de pesetas hasta
alcanzar ta cifra de 74.068 millones de pesetas, de los
que 19.656 millones son a corte plazo y ¢l resto
endeudamiento a largo.

El coste medio de la deuda se sitta en el 4,2%, stendo
el 40% del totail de la deuda a coste fijo.

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

Perspectivas futuras

El ejercicio 2000 se presenta bastante favorable para el -
Grupo Metrovacesa, ya gue en él se unen dos
situaciones positivas, la de la economia en general que
permanece fuerte de cara al future, v la buena marcha
del sector inmobiliario, que si bien algo se prevé que se
ralentice en cuanto a la promocién de vivienda se
refiere {menor nimero de viviendas iniciadas en &l afo
2000, posible reduccion de la demanda, etc.) estd
desplegando una actividad extracrdinaria, muy superior
a la del pasado, con incrementos en los niveles de
rentas, mejoras de las ocupaciones, fuerte nivel de
demanda de vivienda, asi como en la presencia de
inversores extranjeros, espacialmente interesados en la
adquisicion de edificios de oficinas y centros
comerciales.

Esto sera especialmente positivo para nosotros debido a
la posicidn de liderazgo que ostentamos en el negecio
de alguileres, especialmente en los dos preductos
indicados. El incremento en los precios iniciado en el
afe 1997 y que ha continuado durante los ejercicios 98
y 99, se espera se mantenga para el proximo afo.
Ademas, la tendencia a la baja en los niveles de
desocupacion, si bien al Grupo Metrovacesa no le afecta
dado que ya estamos en niveles minimos, si permitira
gue estos niveles se mantengan de cara al proximg
gjercicio.

En la actividad de ventas se ird consolidando ef esfuerzo
realizado para lanzar ef &rea de promodion y veremos
cHmo la cifra de negocios tendra incrementos
significativos procedentes de este drea, generandose asi
beneficios recurrentes. Ademas de los beneficios
procedentes de la rotacion de inmuebles en
arrendamiento. Esta dltima actividad es basica en la
estrategia del Grupo METROVACESA, ya que permite
gue nuestro patrimonio en alquiter asté
permanentemente en renovacion y aflorar las plusvalias
que la calidad del mismeo aporta.




INFORME DE GESTION

Investigacion y desarrollo

En la linea de constante innovacién que caracteriza
nuestra actividad, cabe destacar que los nuevos
desarrolios se realizan aplicando las més modernas
tecnologias. Asi nuestros edificios de oficinas se
catalogan dentro del ambito de "inteligentes” con
sistemas de gestion centralizada (por ejemplo, sala de
control Onica en los 4 edificios que componen el Pargue
Empresarial José M® Churruca para sistemas de
seguridad, alumbrado, instaiaciones gléctricas, etc...),
centros comerciales con contadores de visitantes que
discriminan por personas y no por bultos, y
aparcamientos con sistemas automéaticos de control de
acceso a aparcamientos, control de facturacidn,
cormunicacion entre oficina y aparcamienta, incluso
sistemas de apertura de barreras por proximidad, etc...

Otra informacion

La firma por parte de los miembros del Consejo de
Administracion de fas Cuentas Anuales Consolidadas del
Grupo Metrovacesa referidas al 21 de diciembre de
1999 tuvo lugar el 16 de febrero de 1995

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

El Grupo METROVACESA posee Unicamente una
autocartera de 77.704 acciones, adquiridas en Bolsa, por
un coste neto de 222,372 miles de pesetas, la gue
representa un 0,0015% del capital social.
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Metrovacesa, S.A. y Sociedades Dependientes
(Grupo Metrovacesa)
Balances de Situacion a 31 de diciembre de 1999 y 1998

(En Miles de Ptas. y Euros) Notas 12 4

PESETAS EUROS

ALCTIVO 1809 1998 1999 1998

INMOVILIZADO 138.060.126 118.034.664 B29.758 709.403

GASTOS DE ESTABLECIMIENTO {NOTA 6) 506.547 653.441 3.044 3.927

INMOVILIZACIONES INMATERIALES (NOTA 7) 861.530 7588.340 5.178 4.798

INMOVILIZACIONES MATERIALES {NOTA 8) 128.433.203 107.607.476 771.899 646.734

- Terrenos e Inmuebles para Arrendamiento 110.884.559 97.402.473 666.490 585.407

- Otras Instalaciones y Mobiliario 467.463 829.615 2.810 4.986

- Inmovilizado Material en Curso 30.811.487 20.814.544 185.181 125.008

- Otro Inmovilizado 521.120 312.696 3.132 1.879
- Amortizaciones y Provisiones {14.261.426) {11.752.852) (85.713} {70.636}

) INMOWVILIZACIONES FINANCIERAS (NOTA 9) 8.036.474 8.975.407 48.300 53.943
- Participaciones Puastas en Equivalencia . 6.307.309 7.188.723 37.908 43.205
- Cartera de Valores 3 Largo Plazo 554.545 36%.190 3.333 2.219
- Fianzas Constituidas a Largo Plazo 1.232.905 1.432.942 7410 8.612
z - Provisiones (58.285) (15.448) (2350) {93)
i ACCIONES PROPIAS {NOTA 10) 222.372 - 1.338 -
GASTOS A DISTRIBUIR EN VARICS EJERCICIOS (NOTA 11)  224.686 223.125 1.350 1.341
ACTIVO CIRCULANTE £8.619.582 51.477.245 412,492 309.384

, EXISTENCIAS (NOTA 12) 43.141.427 31.585.443 253.285 189.832
DEUDORES 23.008.292 17.102.354 138.283 102.787
; - CHentes por Veritas y Prestaciones de Servicios (NOTA 13) 13.412.701 9.948.510 80.612 59.792
i - Arrendatarios 1.012.754 590.16 5.087 3.551
- - Deudores Varios 3.585.528 1.768.414 21.549 10.628
- Administraciones Plblicas {NOTA 18) 7.990.84% 5.776.331 48.026 34.716

- Provisiones (2.993.539) {981.817) (17,992} (5.901}

INVERSIONES FINANCIERAS TEMPORALES 1.088.951 1.032.398 6.545 6.205

TESORERIA 1.364.369 1.744.187 8.200 10.483

AJUSTES PERIODIFICACION 16.543 12.863 99 77

TOTAL ACTIVO 206,904,394 169.735.034 1.243.520 1.020.128

i




NFORME DE GESTION

PESETAS EUROS

PASIVO 1999 1998 1999 1998
FONDOS PROPIOS (NOTA 14) 82.398.625 78.317.202 495,226 470.696
Capital Suscrito 12.986.026 12.288.506 78.048 74.456
Prima de Emision 31.93%.067 32.557.449 191.958 195.674
Reserva de Revalorizacidn 1.086.509 1.086.509 6.530 6.530
Reserva Legal 2.877.7M 2.358.715 14,891 14.182
Otras Reservas de la Sociedad Dominante 22.663.867 21.846.851 136.213 131.302
Reservas de Sociedades por integracian Global o Proporcional 4.129.467 3.021.801 24819 18.162
Reservas de Sodedades Puestas en Equivalencia 918.513 252,095 5520 1.515
Diferencias de Conversién 349548 282.406 2.101 1.697
Beneficios Atribuibles a la Sociedad Dominante 7.669.037 6.008.3 46.092 36.111
Dividendo a Cuenta Entregado {1.821.110} {1.486.621) {10.945) {8.935)
SOCIOS EXTERNOS {NOTA 15) 3.512.178 2.784.309 21.109 16.734
INGRESCS A DISTRIBLIR EN VARKDS EJERCICICS 68,952 132,519 415 796
PROVISICMES PARA RIESGOS ¥ GASTOS (MOTA 16) 5.022.8%7 4,766.384 30,988 28.647
ACREEDORES A LARGO PLAZO (NOTA 17} 67.021.5%1 46.910.181 402.807 281.936
Deudas con Entidades de Crédito 54.412.065 43.082.59% 327.023 258,932
Otros Acreedores 10.086.284 1.578.663 60.620 9.488
Irnpuesto Diferido (NOTA 18} 2.523.162 2.248.979 15.165 13.516
ACREEDORES A CORTC PLAZO 43.880.191 36.824.439 283.776 221.319
Emision Obligaciones y otros Valores Negociables 803 803 5 5
Deudas con Entidades de Crédito (NOTA 17) 19.656.427 9.013.486 118.138 54,172
Empresas Puestas en Equivalencia - 55.098 - 33
Acreedores Comerciales 21.575.184 23.155.G27 129.669 138.165

Anticipos Recibidos B.779.629 5.684.376 B2.767 34,164

Deudas por Compras y Prestaciones de Servicios 9.571.132 17.257.086 57.524 103.717

Deudas por tfectos a Pagar 3.224.423 213.565 19.379 1.284
Administraciones Publicas (NOTA 18) 2.297.048 1.590.698 13.806 9,560
Qtros Acreedores (NOTA 17) 5.246.771 3.046,756 31534 18.311
Ajustes por Periodificacion 103.958 (37.429) 625 {225)
TGTAL PASIVO 206.904.394 $69.735.034 1.283.520 1.020.128

Las notas 1 a 24 descritas en la Memaria forman parte integrarte del Balance de Situacién consolidado a 31 de diciembre de 1999




INFORME DE AUDITO

Metrovacesa, S.A. y Sociedades Dependientes

(Grupo Metrovacesa)

Cuentas de Pérdidas y Ganancias de los Ejercicios Terminados
el 31 de diciembre de 1999 y 1998

(En Miles de Ptas. y Euros) Notas 1 a 4

PESETAS ELUROS
DEBE 1999 1998 1989 1998
GASTOS
REDUCCION DE PROMOCIONES EN CURSO
E INMUEBLES TERMINADOS 16.418.647 15.975.062 98.678 96.030
APROVISIONAMIENTOS 35.204.096 27.474.308 211,581 165.124
- Compras de Solares (Nota 12) 13.366.342 9.487.640 80.333 57.022
- Obras y Servicios Realizados por Terceros 21.837.754 17.986.668 - 131.248 108.102
TRANSFERENCIA DE INMOVILIZADD A EXISTENCIAS
(NOTA &) - 4.136.89 - 24.863
GASTOS DE PERSONAL (NOTA 2.‘1) 1.449.220 1.314.674 8.710 7.901
DOTACION AMORTIZACION INMOVILIZADO 2.710.108 2.544.415 16.258 15.292
- Amortizacién Gastos Primer Establecimiento {Nota &) 262.618 - 267.896 1.578 1.610
- Amortizacién Inmovilizade Material e lnmaterial
{Notas 7 y 8) ] 2.407.157 2.129.764 14.467 12.800
- Amortizacién Otros Gastos Amortizables (Nota 11) 40.333 146.755 242 882
VARIACION PROVISIONES DE TRAFICO 208.044 313.676 1.256 1.885
OTROS GASTOS DE EXPLOTACION 4.200.594 3.406.193 25.248 20,490
- Servicios Exteriores 3.701.847 2.949.191 22.249 17.725
- Triburtos 499.047 460.002 2.999 2.765
BENEFICIOS DE EXPLOTACION i1.514.128 8.288.644 69.201% 49.816
Pérdidas Inversiones Financieras Temporales 65.931 97.843 396 588
Gastos Financieros y Asirmilados 2.512.548 2.215.447 15,101 13.315
Dotacién a las Provisiones de Inversiones Financieras 91.966 4.558 553 27
Participacion en Pérdidas de Sociedades Puestas
en Equivalencia ) 41.066 38.997 247 234
RESULTADOS FINANCIERDS POSITIVDS - - - -
BENEFICIOS DE ACTIVIDADES ORBANARIAS 10.883.080 6.815.325 65.409 40.981
Pérdidas Procedentes del inmovilizado 22,774 3.366 137 20
Variacion de las Provisiones del Inmoviiizado
Material e [nmaterial 8.421 - 5t -
Variacién de las Provisiones para Riesgos y Gastos (Nota 16} 1.295.098 368.482 7.784 2.215
Gastos Extraordinarios 108.868 77.546 654 AB6
RESULTADOS EXTRAORDINARIOS POSITIVOS 84,468 2.206.095 508 13.259
BENEFICIH) ANTES DE IMPUESTOS ) 10.967.548 9.027.418 . .65.916 54.220
Impuesto sobre Beneficios (Nota 18} 3.171.607 2.661.148 19.062 15.994
RESULTADO ATRIBUIDO A SOCIOS EXTERNGS {Nota 15) {126.904} {351.881} (763) {2.115)

RESULTADG DEL EJERCICIO 7.669.037 6.008,381 46.092 36111




INFORME DE GESTION

FESETAS EURDS
HABER 1999 1998 10040 toog
INGRESOS
IMPORTE NETO DE LA CIFRA DE NEGOCIOS {(NOTA 20} 32,978.446 28.698.763 198.204 172.483
- Venta de Inmuebles 19.626.624 17.578.770 117.958 105,651
- Ingresos por Alguileres 12.652.074 10.430.892 76.040 62.691
- Prestaciones de Servicios 699.748 £89.101 4.2086 4.142
AUMENTO DE PROMOCIONES EN CURSO
E INMUEBLES TERMINADOS (NOTA 12} 23.956.190 22,353,923 143.980 134.350
TRABAJOS REALIZADOS POR LA EMPRESA PARA
INMOVILIZADO (MOTA B) 12.790.625 6.987.094 76.873 41.293
EXISTENCIAS INCORPORADAS AL INMOVILIZADO
{NOTA 8) ) - 3.709.166 - 22.2493
OTROS INGRESOS DE EXPLOTACION 1.880.877 1.710.922 11.905 10.283
71.706.137 63.459.868 430.963 3RT.AM
- Ingresos Participaciones en Capital 8.573 18.050 52 108
- Beneficios Inversiones Financieras Temporales £.808 22.606 53 136
- Otros Ingresos Finandieros : 89,767 53.444 600 321
- Participaciones en Beneficios de Sociedades
Puestas en Equivalencia (Nota 9) 1.863.314 789.426 11.800 4,745
RESULTADOS FINANCIEROS MEGATIVOS ¢21.048 1.473.319 3,793 B.855
- Beneficios Procedentes del Inmovilizado {NOTA 20 1.184.524 2.343.730 7.119 14.086
- Ingresos Extraordinarios 335.106 311.759 2.014 1.874
1.519.630 2.655.482 49,133 15.960

RESULTADOS EXTRAORDINARIOS NEGATIVOS - - - "

Las notas 1 a 24 deseritas en la Memaria forman parte integrante de |2 Cuenta de Pérdidas y Ganancias conselidada del Ejercicio 1999




Metrovacesa, S.A. y Sociedades Dependientes
Grupo Metrovacesa
Memoria correspondiente al Ejercicio Anual

Terminado el 31 de diciembre de 1999

ol
M

La presentacién de las Cuentas Anuales Consolidadas se
ha realizado con base en el Real Decreto 1815/1991 de
20 de diciembre de 1991, por el que se aprueban las
normas para la formulacién de cuentas anuales
consolidadas y en consonancia con lo dispuesto en el
Real Decreto 1643/1990, de 20 de dicembre de 1999,
que aprueba el Plan General de Contabilidad, vy a la
Orden del Ministerio de Economia v Hacienda de 28 de
diciemnbre de 1994, por la que se aprueban las narmas
de adaptacién del Plan General de Contabilidad a las
Empresas Inmobiliarias.

Actividad del Grupo
fetrovacesa

Metrovacesa, 5.4, se constituyd bajo la denominacion
de Compafia Inmobiliaria Metropolitana, 5.A. mediante
escritura otorgada el 26 de marzo de 1935, Con fecha 1
de agosto de 1989 se formalizé la absorcion por parte
de Compafiia inmobiliaria Metrepolitana, S.A. de la
Compania Urbanizadora Metropolitana, S.A. e
Inmahiliaria Vasco Central, S.A., cambiando
simultdneamente la denaminacian social por la de
Inmobiliaria Metropolitana Vasco Central, 5.4, La Junta
General de Accionistas celebrada el dia 16 de abril de

1998 acordd cambiar la denominacion de fa Compafia
por la de METROVACESA, 5.A.

Metrovacesa, como Sociedad Dominante y las
sociedades dependientes tienen como objeto social
conforme al articulo 2¢ de los Estatutos Sociales:

17 La adguisicién o construccién de toda clase de fincas
para su explotacién en régimen de arrendamiento o
en cualguier otro que permita ei ardenamiento
jurfdico,

2% La promocién, urbanizacion y parcelacion de bienes
inmuebles en general.

o

3°. Bt desarrolio de actuaciones, bien directamente o,

en su mayoria, a través de las sociedades filiales, de:

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

b} Promocidn y gestién de comunidades
inmobiliarias.

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

2. Perimetro de ia consolidacién

Las sociedades gue forman el Grupo Metrovacasa y la
informacion refacionada con las mismas, son las siguientes:




INFORME DE AUDIT]

% Participacidn Coste a
birecta e tndirecta 312799
Sociedad Domicilio  Actividad 1998 1999 {Miles de Accionista Auditores
Pesetas)

GRUPD O MULTIGRUPC
CENTROS COMERCIALES: .
Centros Comerciales

Metropolitanas, 5.4,
(Cem) {1} Madrid . Comercial 100% 100% 9.999 MMetrovacesa/Euesa PriceWaterhouseCoopers
Desarrolto Comercial

de Lieida, 5.4. {1) Madrid C. Comercial 99%, 999, 209,692 Metrovacesa PriceWaterhouseCoopers
Desarrollo Comercial Urbano
de Canarias, 5.A. (1 Las Palmas C. Comercial 1009% 100% 49235 Metrovacesa/Euesa -
Irufiesa de Parques

Comerciales, S.A. {1) Navarra  C, Comercial 100% 100% 14,862 Metrovacesa/Cemn PriceWaterhouseCoopers
Metrep. Prop. De Inmuebles
Comerc., 5.4,
{Metraprice} {1} bMadrid C. Comercial 100% 100% 10.791.475 Metravacesa/Com PriceWaterhouseCoopers
La Maquinista Vila
Global, S.A. (1) Barcelona €. Comercial 51% 61% 3.050.000 Metroprice -
Metroparque, 5.A. (1) Vizeaya  C. Comercial 100%  100% 5.100.000 Mve/Metroprice/Euesa PriceWaterhouseCoopers
fMetroprice Canarias, 5.A. (1)  Tenerife . Comercial - 100% - Metroprica/CCM -
CONSTRUCCION ¥ VENTA: .
Durbask, 5.4. (1) Madrid Const. y Venta 75% 75% 149,999 Metrovacesa/Pegesa -
East Building, S.L. (1) Valencia  Const. y Venta 100% 100% 579.350 Federico Moy(a -
Fonfir 1, S.L. {2} Madrid Const. y Venta 50% 50% 178.686 Metrovacesa Arthur Andersen
Inmobifidria Das Avenidas ’

Mowvas, S.4. (%) () Oparto Const. ¥ Venta 50% 50% 1.372.51 Metrovacesa KPMG
Inmobiliaria Duque

¥Avila, 5.4. {*) (2) Lisboa Const. y Venta 50% 50% 960.422 Metrovacesa KPMG
Inmobilidriz Fontes

Picoas, 5.4 (%) (1} Lishoa Const. y Venta B0% 60% 1.605.639 Metrovacesa KPMG
Metrovacesa de .
Viviendas, 5.L. (1) Madrid Const. y Venita 100% 100% 5.115.023 Metrovacesa Arthur Andersen
Metrovacesa ’ )
Residencial, $.A. (1) Wadrid Const. y Venta 75% 75 % 750016 histrovacesa Attest
Promotora .
Metrovacesa, 5.L. {23 Tadrid Const. y Venta B0% S0t 270632 Mo de Viviendas Attest
Metrovacesa
lberoamericana, 5.4. (1) Argentina Const. y Venta - 100% 1.101.569 Metrovacesa -
Promotora Valie .
WVerde, 5.A. (2] Madrid Const y Venta - 50% 810.030 Mve de Viviendas -

MAVES INDUSTRIALES:

Metrofisa, 5.4 {2) Madrid * Alquiler industrial 50% 50% 225,000 Metrovacesa -
Parques Empresariates

Gran Europa, 5.4,

(Pegesa} {2} Guadalajarz  Suelo Industrial — 50% 50% 1.087.524 Metrovacesa BDO Audiberia
APARCANIENTOS:

Metropark

Aparcamientas, 5.4, (1 Madrid Aparcamientos - 54 %, 470.003 Metrovacesa Attest

(1) Sociedades consolidatas mediame &l sistema de integracion glabal,

(2] Sociedades conselidadas mediante el sistema de inlagracién proporcional.
(3} Sociedades consolidadas por ef mésado de puesta en equivalencia.

{*} [wersiones realizadas en Escudos portugueses convertidas a Pesetas,




GESTION

'NFORME DE

% Participacién Coste &
Diracta e Indirecta 31/12/99

Sociedad Domicilio  Actividad 1998 1999 {Mifes de Accionista Auditores
Pesctas)

OTRAS:

Explotaciones Urbanas

Espafiolas, 5.A. (Euesa) (1) Madrid Hotelara 100% 100% 27.2% Metrovacesa/Com -

Inmobiliaria Fozas, S.L. {1} Madrid Alguiler 100% 100% 39.000 EuesalCem -

Metropolitana de

Inmuebles y Servicios, 5.A.

{Metroservice) {1} Madrid  Gestién Inmuebles 100%  100% 9.999  Metrovacesa/Euesa BDO Audiberia
Federico Moyaa 1, 5.L. (1) Vizcaya  Gestion lnmuebles - 100% 1.486.003 MVC de Viviendas/

Metrepargque -
Edificio Valenzuela, 5.A. {1}  Vizcaya  Gestién Inmuebles - 100% 4.603.053  Federico Moyla -
ASDCIADAS

CONSTRUCCION Y VENTA:

Avenida de Europa 10, 5.4. {3} Madrid Centros Comerciales - 40% 133.763 Metroprice -

BBV 5an Ighacio, S.A. (3) Madrid  Const. y Venta 25% 25% 10689  Metrovacesa ) Attest

BBV Urdanibia, $.A. {3) Madrid  Const. y Venta 25% 25% 273,187  Metrovacesa Attest

imacris, Sociedade.

nmobiliaria, 5.A. (*} (3} Lishoa Const. y Venta 14% 24% 470.458 Metrovacesa KPMG

Teranum, S.L. {3} Madrid  Const. y Venta 25% 25% 150.348 Metrovacesa -

Valdevivar, 5.A.(3} Madrid  Canst. y Venta 5%, 45% 367400  Metrovacesz -
Residencial

O'Donnell, 5.4, (3) Madrid Const. y Venta 25% 25% 200.000 Metrovacesa Attest

Tricéfalo, S.A. (3) Madrid Const, y Venta 30% 0% 450,000 Metrovacesa : Price\WaterhouseCoopers

Promociones Residendciales

Sofetral, 5.A. (3) Madrid  Const. y Venta 30% 0% 489.750  Metrovacesa Arthur Andersen
: Nova Cala Villajoyosa, 5.4, {3} Madrid Const y Venta - 26% 448.967 Mve de Viviendas -

.:_ Desarrotic Urbano

de Patraix, S.A. (3} Barcelona Const y Venta - 20% 14.982 Mve de Viviendas -
Espacios del Norte, 5.4, (3} Madrid . Const. y Venta 20% 20% 50.000  Metrovacesa -

.’ El Encinar

P Metropolitano, S.A. (3) Madrid  Const. y Venta 28% 28% 3.054.795  Metrovacesa Attest

NO CONSCLIDADAS

Adyal-La Palma, S.A. Madrid Hotelera 8% 8% 24.957 Metravacesa -
Mazaret y Desarrolio, S.A. Valencia  Const. y Venta 7% 17% SO0 WhvC de Viviendas -
Ageus AlE iadrid Prast. Servicios 20% 20% 4.316 Metrovacesa -
; TOTAL 46.275.637

{1} Sotiedades consalidadas mediante el sistems de mntegracion global.
(2 Sotiedades consolidadas medlante el sistama de integracidn proparcional.

{2} Sodiedades consolidadas por el método de puesta sn equivaiencia,
¢} Frversiones realizadas en Escudos porfuguesses convertidas a Pesetas.




Ef ejercicio social de todas las sociedades que forman el
perimetro de consolidacion, tanto del Grupo como
asociadas o multigrupe, finaliza el 31 de diciembre de cada
afio, excepto en la sociedad E| Encinar Metropolitano, 5.4..,
que finaliza e 30 de septiembre, por lo que se ha realizade

. la homogeneizacién temporal correspondiente.

b
—

Los datos que figuran en fa informacion anterior han sido
fadilitados por las respectivas sociedades, v su situacion

INFORME DE AUDITO)

patrimonial figura en sus cuentas anuales al 31 de
diciemnbre de 1999,

3. Distribucién del resultado

La propuesta de distribucion de beneficios formulada por
tos Administradores de la Sociedad Dominante y pendiente
de aprobacién por la junta General de Accionistas, es la
siguiente: :

{En Miles de Pesetas}

Bases de Reparto

Pérdidas y Ganancias ... . ..5.585,783
Resultados Efercicios Anteriores, ................ .. 468
Eistribucion
A DIVIdENAOS
ACCUBTIE Lot oo e 4831110
ComPemEentario ... ... . 2.289.306
APrimade Asistenda aJumta ... 104 063
A Reservas Voluntarias ... ... e 1.252.178
A Reservalegal ... .. .. .. ... 119.504

Se propeone a la Junta General de Accionistas [a
aprobacian del pago de un dividende complementario
de 2.289.396 miles de pesetas {44 ptas. por accion) que
se pagara el dia 2 junic de 2000.

Bases de presentacidn
PRINCIPIGS DE CONSOLIDACION

Las cuentas anuales consolidadas se han preparado a
partir de los registros de contabilidad de Metrovacesa,
S5.A. y de sus sociedades dependientes y asociadas (que
se detallan en la nota 2), cuyas respectivas cuentas
anuales, formuladas por los Administradores, han sido
elaboradas de acuerdo, en su caso, con las normas de
adaptacion del Plan General de Contabilidad a las
Empresas Inmobiliarias. Dichas cuentas se someteran a
{a aprobacion de las Juntas Generales Ordinarias
correspondientes, estimandose que seran aprobadas sin
modificacién alguna.

La consolidacién se ha realizado por el método de
integracién global para aquellas sociedades sobre las

que se tiene un dominio efective por tener mayeria de
vo1os en sus grganocs de representacion y decizion, por
el metodo de integracidn proporcional para aquellas
sociedades multigrupo gestionadas conjuntamenite con
terceros, y cuando no se tiene la mayoria de votos, ni se
gestiona conjuntamente con terceros siendo la
participacién superior al 20%, mediante el
procedimie_nto de puesta en equivalencia.

El valer de la participacién de los accionistas
minoritarios en el patrimonio y en los resultados de las
sotiedades dependientes consolidadas por el método de
integracién global se presenta en los capitulos “Socios
Externos” del pasivo del Balance de Situacion
conselidado y “Resuttado Atribuido a Socios Externos”
de la cuenta de Pérdidas y Ganancias consolidada,
respectivamente.

Durante el ejercicio no ha habido variaciones del
perimetro de consolidacién que hayan supuesto un
efecto significativo sobre los actives, pasivos y los
resuftados del grupo consalidado en el gjercicio
carriente respecto al precedente.




'NFORME DE GESTION

5.

5.1

5.2

5.3

Mormas de valoracién

Las principales normas de valoracién aplicadas en la
elaboracién de las cuentas anuales consolidadas, de
acuerdo con las establecidas por el Plan General de
Contabilidad vy con las normas de adaptacion del Plan
General de Contabilidad a las Empresas Inmehbitiarias,
han sido las siguientss:

HOMOGENEIZACION TE PARTIDAS

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

SALDOS ¥ TRANSACCIOMNES ENTRE SOCIEDADES
INCLUIDAS EN EL PERIMETRO DE CONSOLIDACION

Como paso previo a la elaboracion de las cuentas
anuales consolidadas, se ha procedido a la eliminacién
de los saldos y las transacciones de ingresos y gastos
significativos entre sociedades del Grupo.

METODO BE CONVERSION

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

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

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

Las diferencias de cambio eriginadas como consecuencia
de la aplicacion de este criterio se incluyen en el
capitulo “Diferencias de Conversion” bajo el epigrafe
“Fondos Propios” del Balance de Situacion consclidade
adiunto.

5.4 GASTOS DE ESTABLECIMIENTD

Estan formados por los gastos de constitucion,
ampliacion de capital y otros gastos necesarios hasta el
cotmienzo de la actividad productiva, v se contabilizan
por los costes incurridos, presentandose en el Balance

de Situacién conselidade adjunto netos de su

correspondiente amortizacion, gue se calcula en 5 afios
a razon del 20% anual.

5.5 iINMOVELIZACIONES INMATERIALES

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

Las costes incurridos coma consecuencia de las
concesiones adminisirativas se amortizan a [o largo del
periodo de concesién.

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

Dichos bienes, basicamente naves industriales, se
amortizan lineaimente en el plazo de su vida Gtil (33
afios) estimada.

5.6 INMOVILIZACIONES MATERIALES

El inmovilizado material adquiride con anterioridad al
31 de diciembre de 1983 se ha valorado al predia de
coste actualizado de acuerdo con diversas disposiciones
legales. Las adiciones posteriores se han valorado at
coste de adguisicion © de construccion. En concretol

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

Inmuebles para arrendamiento: Los inmuebles para
arrendamiento, ya sean terminadaos ¢ en Curso, se
valoran a su coste de adquisicion o ejecucion, que
incluye el coste del terreno, el de la edificacian, las
instalaciones y el mobiliario de las fincas arrendadas,
asi como los costes finandieros incurridos, en su caso,
en la financiacion de su construccion. Asimismo, los
inmuebles existentes en la Sociedad Bominante en
el momento de |a fusién (Notas 8 y 14) incluyen las
actualizaciones aprobadas mediante la Qrden
Ministerial que autorizé la mencionada fusion.

Con anterioridad se habian aplicado las nermas de
actualizacién dispuestas por la Ley 9/1983 y otras
disposiciones legales.

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

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

Amertizacion del inmovilizado material: El Grupo
amortiza su inmovilizado material siguiendo &l
método lineal, distribuyendo el coste de los activos
entre los anos de vida Gtil estimada, segUn el siguiente

detalle:
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Afios de Vida Otil Estimada

Inmuebles para Arrendamiento

50

10-12

Otras Instalaciones y Mobiliario

Otro Inmovilizado

INMOVILIZACIONES FINANCIERAS

Excepto las inversionas que se presentan valoradas en
puesta en equivalencia, segun se indica en la nota 4.1,
el resto de las inversiones en valores mobiliarios se
contabilizan, tanto si se trata de renta varfable coma fija
¥ si son a corto o a largo plazo, al coste de adguisicion
minorado, en su caso, por las necesarias provisiones para
depreciacién, por el exceso de coste sobre el valor
razonable al cierre del ejercicio. En la determinacion

de este valor para renta variable se ha consideradeo el
valor tedrico contable mas aquellas plusvalias latentes
directamente asignables a sus elementos de activo
existentes en el momento de ta adguisicion de la
participacion y que subsisten en [a actualidad.

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

GASTOS A DISTRIBUIR EN VARIDS EJERCICIOS

En dicho epigrafe se incluyen, basicamente, gastos de
formalizacién de deudas y otros, por considerar que
tienen proyeccién econdmica futura, Asimisme, se
incluyen en este epigrafe, {os intereses financieros no
devengados correspondiantes a las operacicnes de
arrenclamiento financiero en curso.

EXISTENCIAS

Corresponden, basicamente, a las promadiones
inmobiliarias destinadas a la venta. Estas promociones se
valoran a coste de construccidn que incluye el solar, ia
urbanizacién, el proyecto, las licendas, los
correspondientes costes financieres capitalizados hasta la
terminacién de la promodidn, los costes de ejecucién y
otros costes directos e indirectos imputables 2 las mismas.

Los solares y terrencs destinados a su promocién para la
venta se vaioran a su coste de adquisicién incrementado
en todos aquellos gastos incurrides en su urbanizacién
o promocion, o al valor estimado de realizacién si éste
fuera menor, dotando, en su caso, las correspondientes
provisionas por depreciacién de existencias.

5.10 PROVISIONES PARA RIESGOS Y GASTOS

La politica del Grupo con respecto a las provisiones para
riesgos y gastos es ia siguiente:

Provision para responsabilidades: Corresponde al
importe estimado para hacer frente a responsabilidades
probables o dertas, nacidas de litigios en curso, avales u
otras garantias similares. Su dotacion se efect(a al
nacimienta de la respensabilidad o de la obligacisn que
determinz la indemnizacién o pago.

Otras provisiones: incluye otras obligaciones por
indemnizaciones o compromisos pendientes de cuantia
estimada.

511 DEUDAS

Las deudas se contabilizan por su valor nominal, y la
diferencia entre dicho valor nominal v el importe
recibido se contabiliza en el active dei Balance de
Situacion consolidado adjunto come “Gastos a Distribuir
en Varios Ejercicios”, imputandose a la cuenta de
Pérdidas y Ganancias conselidada de cada gjercicio
siguiends un rmétodo financiero.

Se consideran deudas a largo plazo aquéllas con
vencimiento posterior a 12 meses desde [a fecha de
formulacién de las cuentas anuales.

512 INGRESOS Y GASTOS

Los ingresos correspondientes a las ventas de
promociones inmobiliarias desarrolladas por las
sociedades del Grupo estén constituidos por el importe
establecido en los contratos correspondientes a
inmuebles gue se encuentren en condiciones de entrega
material a los clientes durante el ejercicio, o cuya
construccion se encuentre substancialmente terminada.

Para el caso de ventas de inmuebles en fase de
construccion, se entiende que aquélios estdn
substancialmente terminados cuando los costes
previstos pendientes de terminacién de la obra no sean
superiores al 20% del presupuesto final de ejecucion .
de obra.

El imperte anticipado correspondiente a fos contratos
de venta de inmuebles cuando éstos no estén
substancialmente terminados se contabiliza en el
capitulo "Acreedores Comerciales, Anticipos Recibidos”
del pasivo del Balance de Situacion conselidado
adjunto.

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

Adicionalmente, con caricter general, el resto de |os
ingresos y gastos se imputan en fundon del criterio del
devengo, es dedir, cuando se produce la corriente real
de bienes y servicios que los mismos representan, con
independencia del momento en gue se produzea la
corriente monetaria o financiera derivada de los
mismas.,

No obstante, sigutendo el principio de prudenciz, ef
Grupo Unicamente cortabiliza & 1a fecha de cierre del
ejercicio los beneficios realizados. Los riesgos
previsibles y las pérdidas, aun las eventuales, se
contabilizan tan pronto son conocidas.

5.3 INTERESES FINANCIEROS POR APLAZARMIENTC

El importe pendiente de cabro de las ventas incluye

5.14INDEMNIZACIONES POR DESPIDO

5.15

De acuerdo con la reglamentacién de trabajo vigente,
las sociedades del Grupo estan obligadas al pago de
indemnizaciones a los empleados con los que, bajo
determinadas condiciones, rescindan sus relacianes
laborales. En las cuentas anuales consolidadas al 21 de
diciembre de 1999 no se ha registrado provision
alguna por este concepto, puesto que ef Grupo no
espera que se produzean circunstancias de esta
naturaleza que pudieran afectar de manera
significativa a las mismas.

IMPUESTOQ SOBRE BENEFICIOS

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

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

Dominante {Nota 14)

Las adiciones mas significativas en los gastos de
constitucién y primer establecimiento corresponden a la
constitucion de las sociedades Federico Moyda 1 y

generalmerite los correspondientes intereses de 6. Gastos de establecimiento
aplazamiento, tos cuales se registran como ingresos del
ejercicio e que tiene lugar su devengo, de acuerdo con El movimiento habido durante el presente ejercicio ha
un criterio financiero. sidg ef siguiente:
{En Biles de Pesctas)
Salde Saldo
inicial Adiciones Amortizacicnes Retiros Final
Gastos de Constitucion
y Primer Establecimiento 537.329 68.125 {199.293) - 406.161
Gastos de Ampliacién de Capital 116.112 47.59% {63.325) - 100.386
TOTAL 653.441 115.724 (262.618) - 506.547
Las adiciones del presente ejercicio en las cuentas de Promotora Valle Verde entre otras por importe total de
gastos de ampliacion de capital corresponden 28.925 miles de pesetas.
fundamentalmente a la ampliacion de capital con cargo
a Prima de Emisién que ha realizado la Sociedad 7. Inmovilizaciones inmateriales

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

sido el siguiente: '
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Mites de pesetas

Saldo Adiciones o Retiros o Saldg
Inicial Dotaciones Traspasos Apficaciones Final

Concesiones Administrativas 350.294 8.383 - - 358.677

Bienes en Régimen de Leasing 373.300 5.875 - - 379.184
Otro Inmovilizado inmaterial 194.564 99.861 - (9.558) 284 857
Total Coste 918.167 114.119 - {9.558) 1.022.728
Concesiones Administrativas {13.359) {6.242) - - {19.601}
Bienes en Régimen de Leasing (47.001) - - - {47.001)
Otro Inmovilizado Inmaterial {59.467) {44.687) - 9.558 (94.598)
Total Amortizacion {118.827) (50,929} - 3.558 {161.128}
TOTAL 788.340 63.1%0 - = 861.530

Las concesiones administrativas recogian al inicio del
ejercicio los derechos de explotacion de un
aparcamiento en Valencia durante un periodo de 52
afios, gue vence en el afic 2.045, y de un aparcamiento
en Madrid, que vence en &l ano 2.073,

Con fecha 23 de septiembre de 1999, se firmd un
contrato de opcidn sohre ta titularidad de dos
concesiones administrativas para la explotadén de dos
aparcamientos en Valencia, habiendeo desemboisado por
este concepto 5 miilones de pesetas. Esta opcidn se ha
ejercitado en enero de 2000, ascendiendo el precio de
la cesion de las explotacionss a 518 millones de pesetas.

El fondo de reversidon dotado para estas concesiones

para Riesgos y Gastos” del Balance de Situacién
consolidado adjunto por importe de 39,121 miles de
pesetas.

Los khienes en régimen de leasing, corresponden a
naves industriales situadas en Barcelona propiedad de
la sociedadt Metrofisa, S.A., gue se encuertran
alquiladas con contratos a large plazo a clientes
relevantes en las actividades de logistica,
aglmacenamiento y distribucion.

Ef resto del inmovilizado inmaterial corresponde,
basicamente, a programas y aplicaciones informaticas.

El detalle del inmovilizado en régimen de leasing es el

s¢ encuentra recogido en el epigrafe "Provisiones siguiente:
Miles de pesetas
Cuotas Pagadas
N de Vaior Coste Afios Duration  Amortizacion En el En afios Cuetas
Descripeién cuotas residual del bien % lmierés transcurrides  del contrato acumulada afio  anteriores pendlentes
Naves en Barcelona 120  41.250 379.184 MIBOR+1 55  Jun-2003 47.001 45600 251.123 171407
TOTAL 41.250 379,184 47001 45600 251123 171101 * :

{*) Este importe se encuentra recogido en los capitulos “Deudas con Entidades de Crédite a Cotto v Large Plazo® del pasive del Balance de Situacion

consolidade adjunte al 31 de diciembre de 1999 {Nota 17).
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8. Inmovilizados materiales

El movimiento habido durante el presente ejercicio en

correspondientes amortizaciones acumuladas, ha sido el

las diferentes cuentas del inmevilizado material y de sus siguiente:
Miles de pesetas
Saldo Adiciones o Retiros o Saldo
Inicial Dotaciones Aplicaciones Traspasos Final
Terrenos, Sofares y Bienes Naturales 3.584.488 894,162 {3.798) 87.729 4,562,581
Inmuebles para Arrendamiento 93.818.985 12.118.607 {1.356.187} 1.750.573 106.331.978
Inmovifizado Material en Curso 20.814.544 11.534 797 {24.377) {1.512.477) 30.811.487
_ Otras Instalaciones y Mobiliario B829.615 74.390 {181.763) (254.779) 467.463
Otro Inmovitizado 312.695 208.424 - - 521.120
Total Coste 119.360.328 24.830.380 {1.566.125) 70,046 142.694.629
Terrenos, Solares y Bienes Naturales {414.963) {253.765) 3.798 - {664.930)
Inmuebles para Arrendamiento {10.758.424) {1.944 255} 149.060 {372.960) {12.926.579)
Otras instalaciones y Mobiliario {340.573) {134,481} 27.744 40,012 (407.2498)
Otro inmovilizado (238.892) {23.727) - - {262.619)
Total Amaortizacién y Provisiones {11.752.852) (2.356.228) 180.602 £332.948) {14.261.428)
TOTAL 107.607.476 22.4?4.1 52 (1.385.523) {262,902}

128.423.203

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

El Grupo no mantieng ningdn elemento def
inmovilizado amortizado al 100%.

Durante el gjercicio se han adquirido Ios inmuebles
Elcano por importe de 2.560 miilones de pesetas con
una superficie alquilable sobre rasante de 6.657 metros
cuadrados y Alameda Recalde por importe de 925
millones de pesetas con ura superficie alquilable sobre
rasante de 3.276 metros cuadrados, ambos en Bilbao, y
Alfonso Xl en Madrid por importe de 4.250 millones de
pesetas con una superficie alquilable sobre rasante de
12.367 metros cuadrados. También se ha adquirido una
opcion de compra para la.compra de un edificioc en
Madrid en la CHermosilia con una superficie alquilable
de 2.538 metros cuadrados que se ha ejercitado en
enera de 2000,

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

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

Durante el presente gjercicio se han efectuado ventas
de Inmuebles para arrendamiento gue han supuesto
un benefidio de 994.886 miles de pesetas, importe que
s¢ encuentra registrado en el epigrafe “Beneficios
Procedentes del Inmavilizado” de la cuenta de Pérdidas
¥ Ganancias consolidada adjunta (Nota 20%.

En cuanto 2 las obras en curso, durante el efercicio
1899 se ha producido, la adicidn més significativa
corresponde a los trabajos de construccién del centro
comercial La Maquinista, en Barcelona, y que ha
suplesto Una inversién de 8.574.794 miles de pesetas.
Otras inversiones significativas son las realizadas para
la construccién de viviendas en régimen de Proteccidn
Oficial para arrendamiento en Madrid {Pavones y
Adcoredn) por importe de 1.004.737 miles de pesatas,
las obras de construccidn realizadas en un Hotel ¥
una Residencia para la 3° Edad en |a zona del Saler en
Valenciz, por importe de 596.977 miles de pesetas, las
obras de construccién de un edificio de oficinas en el




Campo de las Naciones en Madrid por importas de
282.507 miles de pesetas, v la compra de un solar en [a
Avenida de los Poblados de Madrid por importe de
374.144 miles de pesetas, gue se destinard a la
construccion de oficinas para alguiler.

Los gastos financieres activados durante el gjercicio
terrminadoe el 21 de diciembre de 1999, ascienden a
481.254 miles de pesetas.

Segun se indica en la nota 5.6 de la memoria, el coste
de los inmuebles existentes en el momento de la fusidn
que dio {ugar en 1989 al nacimiento de la Sociedad
Dominante, Metrovacesa, incluye [as actualizaciones
aprobadas mediante la Orden Ministerial de 21 de
junio de 1988, en la que se reconocen determinados
beneficios fributarios establecidos en la Ley 76/1980
(B.C.E. del 27 de junio de 1989, n° 14844). El importe
neto correspondiente a dicha revalorizacion al 31 de
diciembre de 1859 asciende a 2.959.992 mites de
pesetas. La dotacién a la amortizacidn del inmavilizado
material efectuada durante el gjercicio 1999 incuye un

importe de 42,182 miles de pesetas, correspondiente a
la depreciacion de la revalorizacion de dichas activos.

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

La cobertura de los seguros contratades por las
sociedades del Grupo Metrovacesa en relacién con sus
activos inmobiliarios, es superior al coste de adquisicién
de los mismos, actualizandose anualmente,

La tasa de desocupacion real sobre la superficie
alguilable totai del Grupo Metrovacesa se sita al 31
de diciembre de 1999 en el 2,75%.

En cuanto al uso de los inmuebles para arrendamiento
asi como los bienes en régimen de leasing indicados en
ta Nota 7, se distribuye de |2 siguiente manera:

Superficie
Alguilable m? Ubicacién
Viviendas 64.108 Madrid
17.344 S, Sebastian
Oficinas 5.924 Barcelona
7.464 Bilbao
198.842 Madrid
Hoteles 61.571 Madrid
1.762 Valencia
Centros Comerciales 17.577 Bilbao
7.926 Caceras
8711 lagn
36.914 Madrid
7.551 Las Palmas
4.054 Palencia
23131 Valencia
7.438 Lisbioa
Locales Comerciales 36.598 Madrid
Maves industriales 14.677 Guadalajara
Garajes 95.851 Madrid
1.947 Barcelona
2.469 Bilbao
7.935 San Sebastian
Parking 5.980 Valencia
16.760 Madrid
TOTAL 652.734

INFORME DE AUDITQ



INFORME DE GESTION

9. Inmovilizaciones financieras

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

miles de Pesetas

Importe
Participaciones Puestas en Equivalencia 6.307.309
Cartera de Valores a Largo Plazo 554.545
Flanzas Constituidas a Largo Plazo 1.232.905
Provisiones ’ (58.285}
TOTAL 8.036.474

Participaciones en Sociedades Puestas en Eguivalencia

El movimiento habido durante el efercicio 1999 en aste
capitulo del Balance de Situacion consolidado adjunto,
ha sido el siguiente:

hfiles de Pesetas

Traspasos  Participacién Diferencias

Salde  Adaquisiciones Resultados Dividendos Conversion Saldo
Sociedad Iniciai Ventas  del Eercicio Recibidos y Otros Finai
BBV %an lgnacio, S.A. 126.959 - (4.580) - {105.447) 12.932
BBV Urdanibia, 5.A. 318.018 - {19.882) (40.000) 535 258.671
Residencial O'Donnell, 5.4, 182.433 - 38.810 - 69 222.312
Tricéfalo, S.A. 449.664 - {1.560) - 2 448.106
Promociones Residenciales Sofetral, 5.A. 418.747 - {1.017} - 68.750 488.480
Vaidevivar, S.A, 502.062 - 997.527 (896.198) 92 603.483
Imocris Sociedade Inmobiliaria, S.A. 63B8.628 - {1.490) - {84.670) 552.468
Teranum, 5.A. 82.452 - - - - £§2.452
Nuevos Espacios Industriales, S.A. 704.489 {745,691} - - £1.202 -
PA.E. Neinca ting, S.A. 132.600 (157.275) - - 24775 -
El Encinar Metropolitano, $.A. 3.589.343 - 967.043 {1.5336.787 {7.457) 3.012.142
Espacios del Norte, 5.4, 42.328 - (6.689) - {(1.089} 34.550
Avenida de Europa 10, 5.L. - 133.763 (2.545) - - 131.218
Nova Calz Villajoyesa, 5.A. - 448,967 {3.207) - {141) 445 523
Dasarrollo Urbano de Patraix, 5.A. = 14.980 - - {g) 14.972

TOTAL - 7.188.723 (305,356) 1.963.314 {2.472.985) {66.387) 6.307.309




Cartera de Valores a Largo Plazo

Ei movimiento de este capituic durante el gjercicio 1999
ha sido el siguiente:

INFORME DE AUD]T

Mites de pesetas

Coste Provisidn

Saldo Inicial
Adiciones

Ventas o Traspasos

362.190 {(15.448)
322.921 {42,837
{137.566) -

SALDO FINAL

554,545 (58.285)

Fianzas Constituidas a Largo Plazo

Se corresponden, basicamente, con los impartes
entregados por los arrendatarios en concepto de
yarantia que el Grupo deposita en el Instituto de la

Vivienda o Camara de la Propiedad correspondiente a
cada localidad o Comunidad Autdnoma.

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

Miles de pesetas

Importe

Saldo Inictal
Adiciones

Aplicaciones

1.432.942
178.594
(378.631)

SALDO FINAL

1.232.505

10. Acciones propias

A 31 de diciembre de 1999, ¢l Grupo mantiene en su
propiedad 77.704 acciones de la Socledad Dominante
que fueron adquiridas a un precio medio de 2.610
pesetas por accién. El Grupo contabiliza estos valores
por el precio de adquisicion o el de mercado si éste
fuesa inferior a aguél.

11. Gastos a distribuir en varios

ejercicios

El movirmiento habido durante el presente ejercicio en
et epigrafe “Gastos a Distribuir en Varios Ejercicios” ha
sido el siguiente:

Miles de pesetas

Salde Inicial Adiciones Retiros Traspasos Amortizaciones saldo Final
Rescisién de Contratos 9.442 - . - {2.725) 6717
Intereses Diferidos 9.894 - - - {2.721) 7.173
Formalizacién Deudas y Otros 203.789 15.889 - 26.005 (34.887) 210.796
TOTAL 223.125 15.889 - 26.005 {40.323) 224.686
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12. Existencias

La compaosicion de las existencias del Grupe al 31 de
diciembre de 1999 es la siguiente:

Miles de pesetas

Coste Provision Total
Solares y Terrenos 36.930.478 (416.976) 36.513.502
inrmuebles Terminados 483,759 (33.400) 450,359
Promociones en Curso 5.210.190 {118.000) 3.092.190
Otras 1.085.376 - 1.085.376
TOTAL 43,709,803 {568.376) £3.141.427

El movimiento habido en estas cuentas durante el
ejercicio 1999 es el siguiente:

Miles de pesetas

S. tnicial Adiciones Retiros Traspasos S. Final
Inmuebles Terminados 820.558 : 136.702 (473501} - A483.759
Solares y Promociones en Curso 30.513.975 27.231.737 {15.605.044) - 42.140.668
Otras 787.084 724.559 {426.267) - 1.085.376
Provisiones " {536.174) {118.367) 86.165 — {568.376)
TOTAL 31.585.443 27974631 {16.418.647) - 43.141.427
Los compromises firmes de venta ¢on entrega de existencias al 31 de diciembre de 1999, ascendian a
cantidad que mantenia el Grupo en relacion con sus 32.284 millones de pesetas, correspondiendo a:

Milones de pesetas

Importe
Viviendas El Retiro 8.865
Viviendas Ribadeszlla 2.384
Viviendas Barajas A2 3.536
Viviendas Santa Rita 3.874
Viviendas Sant Andreu 3.069
Viviendas Torres de [a Alameda 4.790
Viviendas Santa Ana 2914
Otras Viviendas 2.852

SALDC FINAL 32.284
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Los gastos financieros activados en este capitulo en el 13. Clientes
gjercicio 1999, ascendieron a 733.682 miles de pesetas.

El saldo de “Clientes per Ventas y Prestaciones de
Servicios™ a 31 de diciembre de 1999 recoge los
importes pendientes de cobro por {as ventas
formalizadas, de acuerdo con &l siguiente detalle:

i De las adiciones del epigrafe Solares y Promociones en

; curso, 13.366.342 miles de pesetas corresponde a adgqui-
siciones de solares en Barcelona, Asturias, Vizcaya, Alicante,
La Corufia, Pontevedra, Maiaga, Valladolid y Madrid.

El Grupo soporta hipotecas sobre algunos bienes de las
existencias por importe de 200 millones de pesetas.

Miles de pesetas

Promocién _ imporie
Viviendas Retiro | 1.733.405
Viviendas Boadilla 1.390.368
Viviendas Pozuelo 2,336.577 :
Viviendas Parc Central 1035758 -
Viviendas Santa Ana 2657833
Viviendas La Perta 216.046
Efectos a Cobrar Promociones 2.127.753
Viviendas y Oficinas Desinversidn Alquiler y Otros 1.914.960
TOTAL 13,412,701

14. Fondos propios

La variacidn del capital y las reservas del Grupo
consolidado, durante el ejercicio 1992 es la siguiente:

Miles de pesetas

Ofras  Reserv. Soc. Reservas Resultato
Reserva Reservas Integrac.  Sotiedades Dividende del Fjericie
Capitat Prima e de Socledad Globalo  Puestasen  Diferen.de  Complers.y Dividende  Societiad
Susctite Emisiagt  Revalor  Dominante Propor. fquival.  Conversin Otres  a{uents Dominante
Saldos @ 1 de Enero de 1999 12388506 32557.449 1086509 24 206,565 3021580 252.005 282 406 - 486621}  £.008.331
Reduccidn de Capital {20.862) 20362
Ampliacion de Capital £18.382 618382
Distribucién de Beneficios
Sociedad Dominante 414,140 1833450 1485621 (4.234.260)
Sotiedades Partidpadas 1.107.713 66,413 (773N
Diferencias de Conwersion y Otros 1147 7.142
Beneficio del Ejerdcio {1521.110) 7668057
Saldos a 31 de Diciembre de 1999 12986026 31938067 1086509  IS.M41568 41467 918513 340.548 - s 763037
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Capital Suscrite

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

El Consejo de Administracion de la Sociedad, en su
reunién del dia 28 de enero de 1999, acordd
redenominar el capital social en euros, fijandose el
nominal de las acciones en 1,5 euros. De acuerdo con el
articulo 28 de {a Ley 46/1998 de 17 de diciembre, a fin
de ajustar el céntimo de euro mas préximo at valar
neminal de las acciones, se reduce ef capital social
medfante la creacion de una reserva indisponible por
impotte de 20.862 miles de pesetas.

Posteriormente [a Junta General de Accionistas acords
en su reunion del dia 21 de abril de 1929, ampliar el
capital social en 3.716.551,5 euros con la puesta en
circulacion de 2.477.701 nuevas acciones, equivalentes
& una accidén nueva por cada veinte antiguas. La
emision s a la par y liberada con cargo a la prima de
emisidn.

Al 31 de diciembre de 1999, estaban admitidas a
cotizacion en las Bolsas espafiolas todas 1as acciones de
la Sociedad Dominante.

De acuerdo con la comunicacidn sobre
participacicnes societarias realizada ante |la

Comision Nacional del Mercado de Valores, las )
sociedades que poseen una participacién en el Grupo
superior al 10% son BBVA, 5.A. que al 31 de
diciembre de 1939 posee el 17,24%, y Pensipenfond
PGGM cuya participacidon al 31 de diciembre de 1999
asciende at 10,92%.

Prima de Emision

Ef Texto Refundido de |a Ley de Sociedades Anénimas,
permite expresamente {a utilizacién del saldo de 1a
prima de emision para ampliar el capital y no establece
restriccion especifica en cuante a la disponibilidad de
dicho saido.

Reserva de Revaiorizacion

La reserva de revalorizacidn constituye la
contrapartida de la actualizacion del valer de los
activos de |a Sociedad Dominante, en el marce de |a
Ley 76/80 sobre Régimen Fiscal de Fusiones y
Adquisiciones de Empresas aprobada por la Orden de
21 de junio de 198% del Ministerio de Economia y
Hacienda, neta del impuesto sobre Sociedades
correspondiente. Esta reserva tiene la consideracién de
libre disposicidn,

Heserva Legal

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

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

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

nras Reservas

Este capitulo incluye en su totalidad reservas
voluntarias de libre disposicion, excepio por la reserva
de 20.862 miles de pesetas derivada de fa reduccidn de
capital realizada en el gjercicio vy |a reserva legal que
asciende al 31 de diciembre de 1999 a 2.477.701 miles
de pesetas.

Dividendo a Cuenta

El Consejo de Administracion de la Sociedad
Bominante celebrado el dia 24 de noviembre de 1999
aproho el pago de un dividendo a cuenta de 35
pesetas por accion, {(per importe total de 1.821.110
miles de pesetas, Nota 17} para lo cual, y en
cumplimiento de o establecido en el articule 216 de
la Ley de Sociedades Andnimas, los Administradores
formularan el correspondiente estado previsional de
liquidez, en el que se ponia de manifiesto la existencia
de liguidez suficiente para la distribucidn de dicho
dividende, par cuante los resultados al 31 de octubre
de 1989 mostraban un resultade después de impuestos
de 5.730 millones de pesetas siendo el saldo de
“Tesoreria” e “Inversiones Financieras Temporales” del
Grupo al 31 de octubre de 1999 de 6.271 millones de
pesetas.

A continuacidn se presenta el desglose por sociedades,
de los siguientes epigrafes incluidos en el capitulo de
"Fondos Propios” del Balance de Situacion consolidado
adjunto.

Reservas en Sociedades Consolidadas por Integracién
Global ¢ Proporcional.

El detalle de las reservas en sociedades consolidadas por
integracion gfobal o proporcional, es el siguiente:
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Miles de pesetas

Sociedad

Importe
INTEGRACION GLOBAL
Cem, S.A. ’ (472.888)
Desarrollo Comercial de Lleida, 5.A. 8.152
Besarrollo Comercial Urbano de Canarias, S.A. 108.000
Euesa, S.A. 28.386
Inmebiliaria Pozas, S.¢L. ) (31.133)
Irufiesa de Parques Comerciaies, 5.A. 10.971
tetropark, S.A. i 57.768
Metrovacesa de Viviendas, S.L. 2.015.320
Metroparque, S.A. - 318.417
Metroprice, S.A. ) 1.111.661
Metroservice, 5.4. 16.859
Metrovacesa Residencial, S.A. 118.257
Inmobiliaria Fontes Picoas, S.A. ' 410.048
. Durbask, S.A. {2.090)
East Building, S.L. (886)
Federico Moyua 1, S.L. {5)
INTEGRACION PROPORCIONAL
Fonfir 1, S.i. . 21.118 J
Inmobiligria Das Avenidas Novas, S.4, : 1.683 d
Inmobilidria Dugue D' Avila, S.A. _ {906}
Metrofisa, 5.A. 84.616 ~I
Pegesa, S.A. ' ) 124.255 !
Promotora Metrovacesa, S.L ) 141.864
TOTAL 4.129.467

Reservas en Sociedades Puestas en Equivalenciz,

El detalle de las reservas en sociedades puestas en equivalencia, es el siguiente:

Miles de pesetas
Sociedad tmporte
Imoceris Sociedade Inmebiliria, S.A. 32.443
BBV San Ignadio, 5.A. 67.065
BBV Urdanibia, S.A. 66.321
Valdevivar, 5.A. ' 134.754
Espacios del Norte, S.4. (7.672)
Residencial G Donell, $.A. ) {17.567)
Tricéfalg, 5.4, (335)
El Encinar Metropoiitano, 5.A. 534.890
Otros 108.614
TOTAL 918,513
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Las reservas de las sociedades consclidadas por los Diferencias de Conversion
métedos de integracién global, proporcional o puesta
en equivalendia incluyen fas provisiones de cartera £l detalle de las diferencias de conversian, es el
realizadas por fa Sociedad Dominante. siguiente:

Miles de pesetas :
Sociedad Importe
Inmobiliaria Puque D' Avila, 5.A. 121.152
Inmobiliaria Das Avenidas Novas, 5 A, 86.043
Inmobilidria Fortes Picoas, S.A. 11.223
Imnderis Sociedade Inmobiliaria, 5.A. 55.955
Metrovacesa Ibercamericana, S.A. 75.175
TOTAL 349.548

15. Socios externos

El salde def capitulo “Socios Externes”, asi como el de ejercicio terminado ef 31 de diciernbre de 1999, ha sido
los resultados atribuidos a la minoria reconocidos en gl el siguiente:

Miles de pesetas

Resultados

Socios Atribuidos &

Externos la Mincriz

Desarrollo Comercial de Lleida, S.A. 2.148 38
Metropark Aparcamientos, S.A. 449,308 40512
Inmobilidria Fontes Picoas, S.A. 1.309.492 22.0%0
La Maguinista Vila Global, 5.A. 1.360.848 {£.151)
Burbask, S.A. 48.730 {573)
Metrovacesa Residencial, S.A. 341.657 ’ 58.988
TOTAL ' 3.5%2.178 146,904

El movimiento habido en el capitulo Socios Externos” ha sido el siguiente;

Miles de pesetas

Importe

Saldo Inicial 2.784.309

' Participacién en el Resultado (Nota 20) ' . 126.904
Cambios en el Perimetro de Consolidacién ) 600.965

SALDO FINAL 3.512.178




16. Provisiones para riesgos y gastos

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

fiiles de pesetas

Importe
Salde Inicial 4.766.384
Dotaciones y Aplicaciones 1.295.098
Traspasocs v Bajas {1.038.585)
SALDO FINAL 5.022.897

La "Provisién para Riesgos y Gastos” incluye, ertre
otros, los importes estimados por el Grupo para hacer
frente a la resolucion de las impugnaciones presentadas
en relacién con las liquidaciones de diversos impuestos,
contribuciones y tasas, fundamentaimente & impuesto
sobre bienes inmuebles, v otras pasibies contingencias.

Los Administradores de las diversas sociedades que
constituyen el Grupo Metrovacesa consideran que las
provisiones constituidas son suficientes para hacer
frente a fas liguidaciones definitivas que, en su caso,
pudieran surgir de la resolucién de Jas impugnaciones
BN CUrs0 y N esperan que, en caso de produdirse

liquidacionas por importe superior al provisionado, los
pasivos adicionales afectasen de manera significativa a
los Estados Financieros de! Grupo.

17. Acreedores a largo plazo

Deudas con Entidades de Crédito

A 37 de diciembre de 1999, &f Grupo mantiene deudas
con entidades de crédito por importe de
74.068.492 miles de pesetas, con el stguiente detalle:

Miles de pesetas

Largo Plazo Corto Plaze
Lineas de Crédito e Hipotecarios, incluso intereses 54 286.564 19.610.827
Peudas por Leasing 125.501 45.600
TOTAL 54.412.065 19.656.427

Las condiciones en vigor de las diferentes lneas de crédito son las siguientes:

Miles de pesetas

Fecha Vencimiento Limite Dispuesto
25/03/00 350.000 350.000
27407100 2.500.000 439,195
30/07/00 200.000 185.723
30/07/00 250.000 123.101
31/08/00 1.000.000 773.337
25/39/00 1.000.000 922,253
10/10/00 JR0.000 141.903
16/12/00 450.000 110.200
16/12/00 500.000 849
16/12/00 600.000 569.301
1612400 700.000 661.402
16/12/00 875.000 870.946
16512400 1.000.600 596.820
16/12/00 1.000.000 B93.871
16412400 2.750.000 1.769.580
16/12/00 3.950.000 3.925.254
16/12/00 50.000 45111
16/ 12000 850.000 529.506
16/12/00 900.000 896.369
16/12/00 101.389 101.389
16/12/00 4.700.000 2420558
16£12/00 54.000 53.650
29/12/00 240 2an
28/12/00 852,972 802,972
29413100 55.000 £3.529
29/12/00 500.000 494018
29/12/00 1.605.281 1.605.281
31412/00 84.471 84,471
TOTAL A CORTO PLAZD : 27,668.353 16.670.827

INFORME DE AUDITO]
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Fecha Vencimiento Limite Dispuesto
201401 1.060.000 870,148
2101/ 1.000.000 806.452
3/04/01 2.000.500 1.374.523
21/04/01 2.000.000 1.202.394
15/05/G1 1.000.000 615.179
258/05/01 400.000 388.309
28/06/01 1.400.000 1.388.731
17/07f01 2.000.000 1.993.450
30/07/81 2.000.000 1.550.541
22110/ 2.000.000 1.294.205
2810/ 1.0060.000 943.340
29/10/01 3.000.000 3.000.000
30/10/01 3.000.000 2.207.915
2941101 2.100.000 2.085.011
30/11/01 1.000.000 993.359
1011201 400.000 348.810
12412/ 4.500.000 3.242.886
15/12/01 800.000 400
16/12/01 400.000 122.692
16/12/01 400.000 181.415
16/12/01 1.600.000 201.443
16/12/01 2.000.000 666,229
16112/ 2.500.000 2.4%7.053
16/12/01 317.000 263.186
1712401 700.000 592.096
18/12/01 400.000 327.999
1941201 1.500.000 1.368.067
18/12/01 800.000 680.100
20f12/01 300.000 36.673
2141201 1.600.000 1.435.564
22/12/01 700.000 b647.228
23/12/0% 300.000 408.176
24/12/01 700.600 533.890
15/04/02 2.000.000 1.929.645
18/07/02 1.000.000 953.436
22107702 900.000 791.048
24/08/02 1.950.000 £28.806
3f09/02 1.000.000 939.936
29711402 1.000.000 965.389
25/11/G2 2.000.000 1.932.490
1/07/08 485.136 485.736
25/07/08 501.816 501.818
11/03/10 1.234.600 1.029.363
5/04/11 1.147.331 755.804
15/06f12 1.025.903 ¢
25/11113 £.340.000 £.340.000
26/06/19 - 2.289.435 2.289.435
12/01/28 0 0
25/03/30 v g
26/08/30 740.000 200.000
TOTAL A LARGO PLAZO 68.430.622 54.286.564

Tedos los préstamos relacicnados anteriormente han

sido <ontratados con entidades financieras de primer
nivel y estan referenciados a MIBOR mds diferenciales
que, en su mayeria, se encuentran en tomo al 0,15%.

Los importes dispuestos con BBVA, S.A,, accionista
del Grupo, ascendian a 36.165.991 mites de pesetas

sobre un limite conjunto de 46.223.493 miles de
pesetas.

Con objeto de eliminar incertidumbres sobre el
compartamiento y evolucién futura de los tipos de
interés, y de acuerdo con el cardcter patrimenialista
del Grupo, durante el ejercicio 1398 se contrataron
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i

‘ ' ] determinadas operaciones de cobertura de riesgo de durante la vida de las mismas en base a los

i by L tipo de fnterés (Interest Rate Swap). Mediante estas endeudamientos estimados. El dasglose de estas

b operaciones el Grupo ha intercambiado cotizaciones operaciones en base a los importes nacionales y plazos
te tipo de interds variable por cotizaciones fijas s el siguiente:

hiles de pesetas

: Tipo de
g Tipe de Operacion Interés 1999 2000 20011
‘ | Interés Rate Swap 521% 4.800.000 £.200.000 3.600.000
!l Interés Rate Swap 5,24% 13.000.000 11.000.000 . 10.500.000
.| Interés Rate Swap 5,25% 4.000.000 4.000.000 4.600.000
Interés Rate Swap 5,28% 4.600.000 4.400.000 4.200.000
. TOTALES . 23.400.000 23.600.000 22.300.600
i El gasto financiero neta procedente de estas Otros Acreedores
' operaciones registrado al cierre del ejercicio 1993
g asciende a 257.203 miles de pesetas. El saldo del capitulo “Otros Acreedores” incluido en los
' epigrafes “Acreedores a Corto Plazo” y “Acreedores a Largo
Plazo” del pasivo det Balance de Siuacion consolidado al 31
de diciembre de 1999, se desglosa como sigue:
Miles de pesetas
Largo Plazo Corto Plazo
Efectos a pagar compra inmovilizado y solares 6.760.377 1.750.000
Fianzas recibidas 1.550.735 -
Dividendo a pagar - . 1.821.110
Oiras deudas 1.775.172 1.675.661
TOTAL §0.086.284 ' 5.246.771
1B.Administraciones puablicas
¥ situacion fiscal
La composicidn de los capitulos “Administraciones
Pablicas” del Balance de Situacian consolidado adjunto
& 31 de diciembre de 1999 es la siguiente:
Miles de pesetas
Saltios Deudores Saldos Acreedores
Hacienda Pablica Deudora por Diversos Conceptos 6.351.577 -
Hacienda Plblica Retenciones y Pagos a Cuenta 609.945 -
Impuesto sobre Beneficios Anticipado 1.029.326 -
Hatienda Publica Acreedor por Conceptos Fiscales - {1.666.448)
Organismos de la Seguridad Social Acreedores - {32.838)
Impuesto sobre Beneficios Diferido - (597.762)

TOTAL 7.990.848 (2.297.048}
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El Grupo Metrovacesa no tributa en régimen de
declaracién consolidada, por lo que ¢! epigrafe
“Impuesto sobre Beneficios” recogido en la cuenta de
Pérdidas y Ganancias consolidada refleja ta suma de los
importes gue resuftan de las declaracicnes individuales
de ¢ada una de las sociedades del Grupo.

Al 31 de diciembre de 1998, la Sociedad Dominante
tiene sujetos a inspeccién por las Autoridades Fiscales
los impuestos liguidados desde el 1 de enero de 1996.

Las sociedades dependientes, multigrupo y asociadas
tienen sujetos a inspeccion basicamente los dltimos
cuatro ejercicios.

Algunas sociedades del Grupo tienen declaradas bases
imponibles negativas que se pueden compensar en los
diez ejercicics siguientes 2 aquél en gue se generaron.

La conciliacién de! resultado contable del ejercicio con
la base imponible del citado impuesto, es comoe sigue:

Miles de pesetas

Aumento Digminucidn Total

Resultado Contable (Antes de impuestos) 10.967.548
Diferencias Permanentes

be las Sociedades Individuales 71.756 (645.655) (573.899)

De los Ajustes Por Consolidacién 3.599.161 (2.760.171) 836.990

Diferencias Temporales {Con Origen en el Ejercidio} 1.918.899 {1.092.503) 825.996

BASE IMIPOMIELE {Resultado Fiscal) 5.589.816 {4.498.72%) 12.058.635

De entre las diferencias permanentes de carécter
negative en fa base imponible destaca per su cuantia la
derivada de la correccién monetaria establecida en el
apartade 11 del art. 15 de la Ley 43/95, de 27 de
diciembre reguladora del Impueste sobre Sociedades y
aplicada a las transmisiones realizadas en el ejercicio de
bienes inmuebles pertenecientes al inmovilizado
material de las sociedades del Grupo. Bl importe de esta
correccion monetaria asciende a 189.624 miles de
pesetas.

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

Lo anterior supuse una disminucion en la base
imponible del impuesto por importes de 1.921.043,
2.479.671, 2.089.718 y 890.621 miles de pesetas,
respectivamente para 1996, 1997, 1998 y 1892, Por aste

motivo se han gensrado compromisos de reinversion
por impories de 3.319.955, 3.672.565, 3.302.534 y
1.768.100 miles de pesetas que se cumpliran con los
planes de inversion previstes para los préximos
ejercicios. El impuesto diferido asociado a estos
compromisos, por importe de 2.523.162 miles de
pesetas se encuentra recogido en el epigrafe “Impuesto
diferide” del Balance de Situacion adjunto.

Durante 1997, 1998 y 1999 se han materializado parte
de dichos compromisos en un edificio de oficinas sito en
ta calle Santiago de Compostela, n® 94 de Madrid y en
el edificio de viviendas de Berta Berri, San Sebastian y
Valdebernardo, Madrid, destinados al alguiler.

Para dichas reinversiones el método de integracion de
la rerta diferida en la base imponible serd ¢l de los
pericdos impositivos en os gue se amarticen los
referidos edificios, con sus instalaciones, excluido el
suelo.

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

Ejercicio Miles de pesetas

Importe
1997 4.996
1998 59.953
1999 107.065
TOTAL 172.014
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También se incluyen los ajustes derivados de la
amortizacién acelerada de aquellos elementos de
activo fijo material nueve acogidos a lo dispuesto en
el art. 12 del Real Decreto Ley 3/1993, de 26 de
febraro, por importe de 1.433 miles de pesetas de
ajuste positivo y 34.285 miles de pesetas de ajuste
negativo.

La cuota impositiva se ha minorado como consacuencia
de la aplicacion de la deduccidn por doble imposicion
de tos dividendos y plusvalias de fuente interna
percibidas de las sociedades participadas, dobie
imposicion internacional, de los incantivos fiscales a |a

inversion en activos fijos nuevos v de otras inversiones
de tftulos bonificados. Las deducciones tatales por estos
conceptos suman un total de 1.541.018 rnifes de
pesetas.

19.Garantias comprometidas

con terceros y otros pasivos
contingentes

A 31 de diciembre de 1999, el Grupo tenia avales
presentados en garantia de [os siguientes conceptos:

Miles de pesetas

importe
Aplazamiento en el pago del Impuesto sobre Sociedades,
Contribuciones y Tasas por Impugnaciones Pendientes 3.020.461
Obdigaciones por las Ventas y Compras de Terrenos, Urbanizacion de Obras y Otros 11.538.819
Por Garantias a empresas del Grupo 44.856.971
TOTAL 58.416.251

20 Importe neto de la cifra de

negocios

El importe neto de la cifra de negocios durante el
gjercicio 1999 tanto en alguiieres como en las ventas de

inmuebles y promociones inmaohiliarias, se ha obtenido
segun el desglose siguiente:

Miles de pesetas

importe
Alquileres 12.652.074
VYentas de Inmuebles: 19.626.624
Locales Comerciales 199.900
Edificios de Viviendas 15.600.587
Solares y Terrenocs 3.38%.386
Naves Industriales y Aparcamientos 436.751
Ingresos por Servicios 699.748
TOTAL 32.278.445

Para una interpratacion adecuada de la actividad
ordinaria del grupo durante el ejercicio 1999, a esta
cifra hay que afiadirle las ventas de inmuebles
arrendados por importe de 1.449.564 miies de pesetas,
Cuyo margen pot importe de 994.886 miles de pesetas
se encuentra recogido en el epigrafe “Beneficigs

Procedentes del Inmovilizado” de |a cuenta de Pérdidas
y Ganancias consolidada adjunita..

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

2
&
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Miles de pesetas

Importe
Barcelona 1.436.665
Caceres’ 240.559
Guadalajara 607.686
Jagn 218.649
Las Palmas 273.083
Lisboa 707172
Madrid 25.329.391
Palencia 75.985
San Sebastian 179.424
Sevilla 426.000
Valencia 8912.403
Valladolid 3.152.741%
Vizcaya 843.072
Argentina 25.180
TOTAL 34.428.010

La aportacidén de cada sociedad incluida en el perimetro de la consolidacién a {os resulttados del ejercicio ha sido la

siguiente:
itiles de pesetas

Sociedad Sociedad Resultado Atribuide _

Dominante a Socios Externos Total
Scciedades dei Grupo
INTEGRACION GLOBAL
Metrovacesa, 5. A, 2.240.645 2.240.645
Centros Comerciales Metropolitanos, 5.A. {152.527) (152.527)
Desarrollo Comercial de Lérida, S.A. 3.527 39 3.566
Desarrollo Comercial Urbano de Canarias, 5.4, 1.747 o} 1.747
Durbask, S.A, (1.718) {573) {2.291)
East Building, 5.L. 2.839 ¢ 2.839
Explotaciones Urbanas Espafiolas, 5.A. 15.709 0 15.709
Inmobiliaria Pozas, 5.L. B.678 o) B.67B
inmobiliaria Fontes Picoas, 5.A. 97.857 22.090 119.947
Irufiesa de Parques Comerciales , 5.4, {987} Q {987}
La Maquinista Vila Global, S.A. 11.741 {4.151) 7.590
Metropark Aparcamigntos, S.A. 55.676 40.512 96.188
Metroparque, S.A. 459,716 Q 459.7186
Metroprice, S.A. 740,959 0 740.959
Metroservice, 5.A. 13.217 ¢ 13.217
Metrovacesa de Viviendas, 5.L. 1.351.711 g 1.351.711
Metrovacesa Residencial, S.A. 319.621 68.987 388.608
Promeiora Valleverde, S.L. (8.539) Q {8.539}
Federico Moyia 1, 5.L. 101.642 [ 101.642
Edificio Valenzuela, $.A. 12.237 0 12.237
Metrovacesa Iberoamericana, 5.A. {19.862) {19.862}
Metroprice Canarias, S.A. 1.747 1.747
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INFORME

DE AUDIT

Miles de pesetas

Sociedad Sociedad Resuftado Atribuido

Dominante a Socics Exterros Total
INTEGRACION PEOPORCIONAL
Fonfir 1, S.L. 15.105 0 15.105
Inmobilidria Das Avenidas Novas, S.A, {7.500) 0 {7.500}
Inmobiliria Duque D'Avila, 5.A. (1.775} 0 {1.775)
Metrofisa, 5.4, (1) 0 ()
Parques Empresariales Gran Europa, S.A, 38728 0 38.728
Promotora Metrovacesa, $.4. 407.372 0 407.372
Sotiedades Asociadas 1.963.314 0 1.963.314
BEV San Ignacio, §.A. {4.580) a {4.580)
BBV Urdanibia, S.A. {19.882) 0 (19.882)
El Encinar Metropolitano, §.4, 967.043 o] 967.043
Espacios del Norte, S.A, (6.689) 0 (6.689)
Imécris Sociedade inmobiliaria, 5.4, 6.986 ] 5.986
Residencial O'Donnell, 5.A. 39.810 . 0 39.810
Pramociones Residenciales Sofetral, S.A. {1.017) 0 {1.017)
Teranum, 5.1 Q 0 0
Tricéfalo, S.A. {1.560} 0 {1.560}
Valdevivar, $.A. 997,527 0] 997.527
Avenida de Europa 10, S.L. {2.545) D {2.545)
Nova Cala Villajoyosa, S.A. {3.303) 0 {3.303)
TOTAL 7.669.037 126.904 . 7.795.941

41. Personai

El nimero medio de personas empleadas en ias distintas

sociedades que componen el Grupo a lo largo del
ejercicio 1959 ha sido de 213 personas, de las que 157

son empleados por la Soriedad Dominante y 56
pertenecen a las sociedades dependientes y multigrupo.
La distribucion por categorias es |a siguiente:

Categoria N Medio de Empleados
Direccion General 5
Direccidn 16
Jefes y Técnicos 75
Administrativos v Comerciales 78
Oficios Varios y Subaiternos 39
TOTAL 293
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E! importe correspondiente a los gastos de personal del ejercicio 1999, se detalla a continuacion:

Miles de Fesetas

Importe
Sueidos, Salarios v Asimilados 1.208.944
Seguridad Social 240.276
TOTAL 1.449.220

22 Retribucion y otras prestaciones
al Consejo de Administracién

El importe de sueldos, dietas y remuneraciones de
cualquier clase devengados en ¢l curso del ejercicio por
los miembros del érgano de administracion de 1z
Sociedad Dominante, ascendié a 200.842 miles de pesetas.

La Sodiedad no tiene concedidas af conjunto de los
miembros del Consejo de Administracién anticipo o
crédito algunc.

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

23 Adaptacién tecnologica al eurc
y ano 2000

El Grupo realizd en el ejercicio 1998 un plan de
evaluacion, subsanacion y mejora de sus sisternas v

aplicaciones informaticas, que le permitiese
minimizar el riesgo de error como consecuencia del
“Efecto 2000” y estar preparado para los retos que
supone la adaptacion al “Eurs”. Al cierre del
ejercicio 1998 el Grupo habia revisado, adaptado y/o
sustituido la practica totalidad de sus aplicaciones
informaticas, habiendo concluido sustancialmente su
pian de adaptacion al problema del afo 2000,
incluyendo ia definicion y cobertura de un plan de
contingencias,

Durante el efercicio 1999, el Grupo ha finalizado su
plan de adaptacidn de sistemas y aplicaciones
informéticas que incluian, entre otros aspectos, la
realizacién de distintas pruebas para verificar el
correcto funcionamiento de las adaptaciones
efectuadas. El resultado de dichas pruebas ha sido
satisfacterio. :

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




24. Cuadro de financiacion

INFORME

DE AUDIT(.

Miles de pesetas

Aplicaciones 1989 1958

Gastos de Establecimiento 115.724 500.215
Adquisiciones de Inmovilizado
Inmovilizaciones Inmateriales 114.119 240,507
Inmovilizaciones Materiales 24.830.380 26.780.031
Inmovilizaciones Financieras
Participaciones Puestas en Equivalencia 597.710 1.630.630
Otras Inversiones Financieras 501.515 363.137
Acciones Propias 271.501
Dividendos y Prima de Junta 3.654.609 3.044,033 :
Gastos a Distribuir en Varios Ejercicios 41.894 128.613
Provisidn para Riesgos 1.038.585 -
Socios Externos - - :
Otros 57.413 63.115
i
Total Aplicaciones 31.223.450 32.750.281
Aumente Capital Circulante 5.086.585 -

TOTAL 36.310.035 32.750.281

Miles de pesetas

Recursos Procedentes de las Operaciones

Resultado del Ejercicio
Dotaciones y Provisiones del Inmevilizado

Variacién Provision para Riesgos y Gastos

1999 1983
7.669.037 6.008.391
2.810.495 2.548.973
1.295.098 616.772

TOTAL

11.774.630 9.174.136
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Miles de pesetas

Origenes

1999 1898
Procedentes de |las Operaciones 11.774.630 9.174.136
Gastos de Establecimiento - 4.143
Retiros y Enajenaciones de Inmovilizado
inmovilizaciones Inmateriales - 137.418
fnmovilizaciones Materiales 1.648.426 3.399.111
Inmaovilizaciones Financieras -
Participaciones Puestas en Equivalencia 1.479.123 300.269
Ctras Inversiones Financieras 516,197 1.377.633
Gastos a Distribuir en Variaes Ejercicios - 70.454
Provisién para Riesgos - 212.051
Deudas a Largo Plazo 20.111.330 15.613.150
Socios Externos - 727,865 1978.929
Qfres 52.460 895
Toial Qrigenes 36.310.035 32.268.18%
Disminucion Capital Circulante - 482,092
TOTAL %6.3910.035 32.750.281

Miles de pesetas

Avmentos Disminuciones

Variacion del Capital Circulante 1599 1928 1299 1998
Existencias 11.555.984 6.438.527 - -
Deudores 5.905.938 6.805.194 - -
Inversiones Financieras Temporales 56.553 - - 1.100.242
Tesoreria - 757.290 379.818 -
Ajustes Pericdificacion 3.680 - - 43,470
Acreedores - - 12.055.752 13.339.391
TOTAL 17.522,155 14001041 12.435.570 14.483,103
VARIACION DEL CAPITAL CIRCULANTE 5.086.535 482,092
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CenTRO COMERCIAL ARTEA {ViZCAYA}

Delegaciones
Sede Social Plaza Carlos Trias Bertrén, 7 Madrid (G1) 597.04.78
Delegaciones Direccidn Locatidad Teléfono
Centro Plaza Carlos Trias Bertran, 7 Madrid (91) 597.04.78
Catatufia Avda. Diagonal n” 482 Barcelona (93) 217.61.62
Norte Gran Via, 38 Bilbao (94) 435.66.20
Portugal Avda, 5 Qutubro 73, Edif. Goya Lisboa (351} 21.351.33.00
Sur Pza. Mueva, 13 Sevilla (854) 21.22.29
Castitia y Ledn Atrio de Santiago n® 1 Valladolid {883) 35.46.49
Comunidad Valenciana Gran Via Marqués el Turia n® 49 Valencia {96) 352.57.50
Galicia Pza. Compostela, 18 Vigo (986) 22.77.54

(

Argentina

Alicia Moreau, 846

Buenos Aires

543 11.43.34.96.08




Promociones {Centro)

_ N° de viviendas Ventas
Promociones Vendidas Vendidas m2 comprometidas -
iniciadas antes de 1999 Total antes 1999 fin 199% = construidos  millones de Pta.

- Soto Pozuelo (Madrid) .12 510 3.258
i (Mad”d} S AP N e
B Reﬁ?bﬁ(Madnd)' T o SR e 3603.

- REWO”(MQM) - S T  ae
Rt (Madmd) eSO A SR -
Ralcon de Barajas | (Madnd)
Balcon de Naciones (Madr:d)

Promoaones iniciadas en 1999

VlEIa El Esco. aI ] (EI Escorla _
Santa Rita | (Madnd}

Promeociones terminadas en 1999

Soto Pozuslo (Pozuelo de Alarcon)
Soto Boad|fla (BoadJ!ia del Monte)
El Retiro.! {Madrid)

Nuevos proyectos {(Zona Centro)

n® de viviendas ' mZ construidos S/R
La Ciudadela (Ciudad Real} 82 8.247

= C.;.u.dadela i (Cludad Real) e R . .
arajas i (Madnd)

Camlna del Barrlal (Madnd) I
Vll!a EI Estonal I (Madnd)

Encinar de !os Reyes (Ma

Cabanillas | {Guada ajara)

Cabamljasl[(GuadalaJara) R S 1305&7 R
16.366

Mante{armelo (Madrrd) e
Pa1ma de Mallorca f (Maliorca)

Santa tha 1 (Madnd)
Santa tha It (Madnd)
Va[deiasfuentes (Mad rrd)




Promociones {(Catalufia)

N° de viviendas Ventas
Promociones Vendidas Vendidas m comprometidas
iniciadas antes de 1999 Total antes 1999 fin 1999 construides  millones de Pia.
UEixample Parc Central {Barcelona) 43 39 a3 5.260 1.226
Sant Andreu (Barcelona) 140 55 119 17.230 3069
Promociones terminadas en 1999
UEixample Parc Central {Barcelona) 43 3% 43 5.260 1.226
Muevos proyectos (Catalufia)

n°® de viviendas mZ construidos S/R

El Prat de Llohregat | {Barcelona) 63 6.304,5
El Prat de Llobregat Il (Barcelona " 63 6.304,5
Matard Gassols i (Barce-i\ona) 115 13.250,5
Matard Gassols H {(Barcelona) 115 13.250,5
Poble Nou | {Barcelona) ' 110 11.355
Poble Nou || {Barcelona) - 10 11.355
Poble Nou Il {Barcelona) 100 B 10.044
Pohle Nou IV (Barcelona) i i3 N 1.307
Pla de Palau (Barcelona) o . 74 7.200
La Sagrera {Barcelona) 45 4,500
Rubi t (Barcelona) ) 75 - 7.538
SantAndreu de la Barca | (Barce.I.c-n_ﬁa} ag 9.340 -
SantAndreu de la Bar¢a 1l {Barcelona) _ 96 9.340
Noueix | (Tarrasa, Barcelona) o 52 ’ : 6.548 o
Moueix IF (Tarrasa, Barcelona) 52 6.548 )
Noueix Ill (Tarrasa, Barcelona) ) 52 6518 -

Resipemeiae Santa Rima (Maomin)




Promociones (Comunidad Valenciana)

N de viviendas

Promociones Vendidas Vendidas m2
iniciadas antes de 1999 Total antes 1999 fin 1999 construidos

Ventas
comprometidas
millones de Pta.

Torres de la Alameda 1 (Valercia) 127 33 84 15,395

1.804

Promociones iniciadas en 1999

Torres de la Alameda 1l (Valencia)

Nuevos proyectos (Comunidad Valenciana)

n° de viviendas m2 construidos S/R

Carcaixent (Valencia) 79

Orrivls .I {Valencia} 208
151
PA.L 5 {Alicante) &4

Orriols Il (Valencia)

Valterna-Llomallarga | {Valencia) 64
Valterna-Llomallarga i {(Valencia) b4
Villajoyosa (Alicante) 1.190

9.138

52233

14.953

7287
8.234

3,234”"“" e e

113,100

PROMOUIONES M1 TROVALES &




Fromociones {Sur)

N° de viviendas Ventas
Promociones Vendidas Vvendidas me comprometidas
iniciadas en 1999 Total antes 1999 fin 1999 construidos millones de Pta.
Las Fuentes de San Bernabé (Algeciras) 108 76 10.264 404

Nuevos proyectos (Sur)

n® de viviendas

m< construidos /R

L e e L R O ONE

El Consul {Miglaga) 138 13.828
La Araucaria | (Malaga) 103 12.504
La Araucaria Il (Malaga) . 103 12.504
Promeociones {(Norte)

N° de viviendas Ventas
PFromociones Vendidas Vvendidas m< compremetidas
iniciadas en 1999 Totat antes 1999 fin 1999 construidos  millones de Pta.
Mirador de Etxebarri (Bilbao) &0 27 g.000 570
Seila-Mar 1 {Ribadesellz, Asturias) 46 46 6520 §.038
Sefla-Mar il {Ribadeseila, Asturias) 34 84 £.520 1.345

huevaos pmyec‘tas {(Norte)

n°® de viviendas

m< construidos S/R

Barzkaldo t {(Bilbao) 108 14,780
La Florida | {Oviedo) 48 11.660
La Florida It {Oviedo) 49 i1.660
ta Florida Ill {Oviedo) o 59 1,660
Nueva Montana Quijanc {Santand;)umm B8 9.400
Nuevo Naranco | (Ovieda) 77 7.734
Nuevo Naranco 1 {Oviedo} 77 7.734
Nuevo Naranco lil {Oviedo) &7 6.745
Selia-Mar I (Ribadesella, Asturias) . 54 6.520

101




102

Nuevos proyectos (Castifla-Ledn)

n® de viviendas m? construidos $/R
Los Hayedos {Ledn) 58 7.187
La Bafieza | {Leon) ' 21 2.017
La Bafieza Il {Ledn) 15 1.514
Ponferrada | {Ledn) 26 2,797
Ponferrada Il (Ledn) 25 2.681
Ponferrada Il (Ledn) 40 4,364
Columbus {Valladofid) 33 4.450

EL Mirapor e Evxerarpl (Brisan)

Nuevos proyectos (Galicia)

n° de viviendas m2 construidos S/R
Porto Real | (Bayona, Pentevedra} 28 3.210
E‘t;) Real Il (Bayona, Pontevedra) 68 . .-8,1 52
Cornes (Santiago de Compostela) & - 674 o
Pontepedrifia (Santisgo de Compostela) 25 2516
Nuevos proyectos (Portugal)

n® de viviendas m2 construidos S/R
Paseic da Boavista | {Oporto) 33 7.434
Paseio da Boavista Il {Oporto) 83 . 10.31%
Eéio dos Cormbatentes {Lishoa) 140 . 20.159

Damiau de Gois (Oporto) . 45 5.395




RESIRENCIAL SanTa Ana (Vellapoun)

Promociones Plan BBYA

N® de viviendas Ventas
Promociones Vendidas Vendidas m comprometidas
iniciaclas en 1999 Total antes 1999 fin 1999 construidos  millones de Pta.
Parque Manzanares IF (Madrid) 105 9% 05 11.554 1.678
Parque O'Donrell | (Alcald de Henares) 29 25 29 3.783 260
Residencial Sta. Ana Il (Valladolid) 64 48 64 9,264 1.645
Residencial Sta, Ana Ifl (Valladolid) 56 a2 56 9.781 1507
Residencial Sta. Ana IV (Valladolid) 50 R 50 733 145 )
Urdanibia Berri i (Guipuzcoa) 14 14 1.460 EAES
Promociones iniciadas en 1999
R. Pargue Manzanares IV (Madrid) 45 7 4,142 126
Pargue O'Dornell Il (Alcala de Henares) 25 25 3.165 338
Residencial Sta. Ana V (Valladolid) 50 49 7.336 1.455
Urdanibia Berri Il {Guiptizeoa} 21 21 2.140 T ."-515 o
Promociones terminadas en 1999
Pargue Manzanaras il (WMadrid} 105 99 105 11.554 1.678
Parque O'Donnell | (Alcald de Henares) 29 25 29 3.783 450
Residencial Sta. Ana Il (Valladalid) 64 48 64 9.264 1.645
Residencial Sta. Ana Ill (Valladofid) 56 42 56 9.781 1507
Nuevos Proyectos
R. Parque Manzanares il {Madrid) 44 3.790
Encinar de los Reyes |l (Madrid) 7 5.421
Urdanibia Berri IV {Guipuzcoa) 22 Rz
Santa Ana VI (Valladolid) 45 6.465

Santa Ana VIl (Valladokid) 48 7.336
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inmuebles Direccién Localidad Teléfono
Hoteles

Holiday Inn Crowne Plaza Gran Via, 88 Madrid (81) 547.12.00
Holiday Inn Express Tres Cantos Ronda de Poniente, 2-16 Tres Cantos, Madrid (91) 803.99.00
Husa Princesa Princesa, 40 Madrid {91) 542.21.00
Moncloa Garden Serrano Jover, 1 Madrid {91) 542.45.82

Pargues Empresariales

El Plantio Ctra. N-IV km 12,9 Majadahonda, Madrid {91) 587.04.78
Euronova Ronda de Poniente, 2-16 Tres Cantos, Madrid (91) 597.43.36
José Maria Churruca Almansa, 101 Madrid (91) 555.02.61
Centros Comerciales _

El Ferial Crta. Parla-Pinto s/in Parla, Madrid (91} 695.60.33
Caliao Pltaza de Callao, 5 Madrid

EI Saler Autovia del Saler, 6 Valencia (96} 395.14.48
Lz Bzllena Crta. del Norte, 112 Las Palmas de Gran Canaria (928) 41.91.64
ta loma Ctra. Bailén-Motril Km 37,7 Jaeén (953} 27.18.00
Las Huertas Avda. Madrid, 37 Palencia (979) 71.12.98
Metrocentro Orense, 6 Madrid (91) 597.48.65
Ruta de la Plata Londres, 1 Céceres {827) 23.20.81
Artea - Barrioc Peruri, 32 Vizcaya (94) 491.27.067
Galerias Saldanha N Av. Fontes Pereira de Melg, 42 Lisboa (351) 1.355.16.87
La Moraleja Avenida de Europa Alcobendas, Madrid {81) 661.75.36
Edificios de Oficinas

Cadagua P. Castellana, 93 Madrid {81) 597.04.78
Santiago de Compostela Santiago de Composteia,94 Madrid {91} 386.51.90
Océano P E. Mas Blau Prat de Liobregat Barcelona {93) 217.61.62
Sollube Plaza Carlos Trias Bertran, 7 Madrid (91) 597.04.78
U_“SES Ulises, 16-18 Madrid (91) 555.02.61
Alameda Recalde Alameda Recalde Bilbao

Elcano Elczno Bilbao

Alfonso X| Alfonso Xi Madrid

Edificios Singulares

Torre de Madric! Plaza de Espafia, 18 Madrid (91) 547.78.45
Edificic Espafia Gran Via, 84 Madrid {91} 547.98.48




Superficie alguilable:

- detalle por inmuebles en m?
HOTELES £3.433
HUSA PRINCESA ~— 7 ’ 28132
HOLIDAY iNN CROVYNE PLAZA C T T2a
MONCLOA GARDEN 8135
HOLIDAY INN EXPRESS TRE CANTOS 2893
HOLIDAY INN EXPRESS VALENCIAT 7 1762
BARQUES EMPRESARIALES Y - K1)
EURONGVA 3 - TRES CANTOS - o 36.019
JOSE MARIA CHURRUCA — 21388
EL PLANTIO ) o 12.117
CENTROS COMERCIALES 7 113,302
: METROCENTRO (Madrid) 2.386
EL SALER (Velencia) 233
9 RUTA DE LAPLATA (Caceres) — ~ 77936
LA BALLENA (Canarias) I A1
EL FERIAL {Parla) Tommmmos T 7RG
TTonA e g
LAS HUERTAS (Palencia) T T 4054
CALLAD [Madrid) ™~ T 11807
(A MORALEIA (Wadrid) 16235
ARTEA (Bilbaoy T T T U{IETY
GALERIAS SALDANKA (Lisboz)  7.438
EDIFICIOS SINGULARES T 80.230
: TORRE DE MADRID I T T
R T e e S
a GTROS INWMUEBLES S L
ORENSE, 6 [ (£ T

TRIANGULO BRINCESA
GENERAL IRANEZ [BERO
SAN FRANCISCO DE SALES
g BASILICA
g ORENGSE, 8
EDIFICIC CADAGUA
EDIFICIO SOLLUBE
PZA. CARLbSﬁTEETEFTTRT\N 4
EDIFICIO SERANTES
EDIFICIO GOBELAS
RED VIARIA
ULISES
OCEANO (Barcelona)
SANTIAGO DE COMP POSTELA
FERNANDO EL SANTO
BENTA BERRI {San Sebasnan)
MARTINEZ CAMPOS ™~
‘GENERAL RODRIGD™

QUINTA DE GOYA
LOPE DE VEGA
BEATRIZ DE BOBADILLA o
JUUAN ROMEA T
TONDE ORGAZ

BARBARA DE BRAGANZA

ECUADOR

VAIDEBERNARDD ~ ~

ELCANO (Bifbao) T TR ST
ALAMEDA'ﬁEChﬁE’"'(B bao)” "7 T T 7RO
ALFONSO XI EE R V) T-v
OTROS INMUEBLES E - R TV
MAVES ADJ@FMALH N X
APARCEARIENTOS o N T T
TOIAL BE2.754

EpiFicio ULises {(MaDRID)}







EpiFCio Soluee (MAapriD)

Extracto del Balance de Situacion

Mitiones de Pia.
y miles de Euros 1991 1892 19593 1994 1905 1996 1997 1998

Total inmovilizado 46.295 58.337 63.127 69.130 79.685 83.634 95453
£278.239  £350.612  €3279.401 £478.916  &502.650  £579.884 &VI0U44
: Totel Circulante 11.578 8.278 22.576 23.172 28.699 38.520 51477
- £69.585  €49752 135685 £145397  £339.267 €172484 L2327 €308384
ActivalPasive F7.873 GBE.ETE 85.70% 83.322 02837 $£.353 SEEDFE LE
©347.824 <SADD.264 €515.086 £5EL.E¥Y  €618.98%F CRYLEIE £81L.E
Fondos Propics 42,206 53.198 67.097 £9.0%1 71.146 73.135 75.366
£254.204  €319.732  £403.261 £415.245  £427.596 £439.550  €452.958
Acreedores g LP 10.020 7.350 7.496 7.351 16.823 23.994 35224 54
€60.221  €£44974 €45052 <4480 £100.108  £144.207  €277.699 €£328.1°3 g
Acreedores a (P 5.557 6.066 11.110 16.880 14.888 15.204 23.482 36.874 45887
€33.3%8  €£36.457 €66.772  €101.457% £89.47% £91378 €141.348 4221379 29377




Extracto de Cuenta de Resuitados

Millones de Pta.

y miles de Euros 1991 19582 1993 1984 1985 1996 1997 1998 1909
Alquileres 4.989 5684 5.883 5,925 6.692 7.737 8538 10431 12662
€23.984  €34162  €35358 35610 €40220 €46.500  €51314  £62692 £76.040
Margen de ventas 210 1o0a 2486 3913 3287 o8 409 a1 asep
C12681  £6034  £14947  €23518  e20797 €23686  €24587  €24828 e27.048
Otros Ingresos 2383 3808 176 1430 1386 1330 1188 1950 3178
€14322  £21660  ©10.313 €8.594 8210 €6791  €7140  €11.720 e19.100
Total Ingresos  94m Hzg_"_nias—_ml_?sf—_aﬁ_qa_aéﬁ_?m_z 20330
©56.988 £61.856 <ele12 E67.722 €69.207 £76.978 83,042 £99.239 £122.186
TowalGastos 2723 o 4409 4521 aas3 aies 4885 5538 govg
C16486 217952  €26499 227172 e2673 §27.623  £27917  ©31848 40743
Amortizaciones | soa 1277 1399 29 1ee 1sms 2o 2588 2710
€5433  €7.675 8360  £13336  e9.005 £12.008  €12826 15200 16287
Benef. Antes Imp, | 5833 oz 4285 2% sase 6214  7.038 5665 1gear
G3T057 ©35.22% €572 e29214  eszdve €37.247  €42.23% €5Z302 cE5.5g
Impuestos 1378 1654 483 309 7% 1501 2ge8 2861 3472
£8.282  £9.941 £2.903 €1.857 =474 £9.021  £12249  €15993 e19.061
'aeneﬁcﬁgo__'—ﬂf—ﬁm_”_?ae_z 9218 46 ans seon 6008 7669
€26787 26288  €22850  €25357 237731 £28.326  £30.051 £36.100 e46.007
Bividendos y Prima a Junta
Miflones de Pta.
y mifes deEuros 1991 1692 1983 1984 1995 193¢ 1997 1598 1989
TeTAL .88 1823 ag3q 2382 2,597 2.674 3,855 13 4218
Si0.798 €TLESY  £12447 <14.316 15427 SIE07T  €17.1%8  c19.984 225330




Superficie Alquilable

en m? 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999
Cficinas 147.540 194,525 190,053 201,628 204,600 190.576 195,716 193,415 212,230
Aparcamiertos 84.509 75,912 100.327 100.814 106,413 107.983 114,05 111032 131.042
Viviendas 113923 99,635 110.887 74.284 66.603 77892 64,866 78.457 81.452
Viviendas 11 _
Hoteles 67.700 56.534 68,645 GR.366 61.768 63,433 £3.433 £3.433 £3.433
C. Comerciales 31.836 51.007 63.887 73.903 105,643 113.302

L. Comerciales 53.226 47445 5g8.083 58,266 51,289 41,317 41.317 35,499 36,558
Industrial - - - 5.306 17.900 22762 13.562 10.688 14,677
TOTAL 456,898 £74.45% 5Z8.035 S30.600 SF0.2EQ SEF.E50 554.228 558,167 £52.734
Reserva de Suelo

en m? 1991 1997 1993 1954 1995 1996 1997 1998 1999
TOTAE 383127 $29.78% FIE.2Z23 F17.200 739,375 F00.377F  B8F 480 1.924.420 1.698.458
Plantilla Media

en personas 1991 1952 1693 1994 1995 1996 1997 1998 1999
TOTAL t30 132 Lk TRE 172 188 Tag 204 %3
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de Metrovacesa

‘Empresas mas Representativas




EVOLUCION CRONOLOGICA DE METROVACESA

1988

s Fusion e integracion de los equipos humanos y
de la gestion,

= Definicién de un plan estratégico.

1950

e Reforzamiento de |z organizaciény de la
gestion.

¢ inicio del drea de negocio de promocion para
ventas.

e inicic del negocio de diversificacion {centros
comerciales, parkings, etc).

e inicio de la politica de inversiones en suelo.

= Reforzamiento de la estructura de capital.

¢ Ampliacién de capital social.

EGIFOe Espafin v ToRRE DE Menrin (MaDRID)

1981

&

e

13

Creacion formal del Grupo Metrovacesa.
inicio de la rotacién de activos antiguos.
Fuerte actividad de construccion para
alguiler.

Inicio de las ventas en Conde de Orgazy
chalets de E! Plantio.

Inicic ingresos por gestién,

1592

Participacion en Ei Encinar de los Reyes.
Venta del edificio “Monumental”, en
Lisboa, ' operacion en Portugal.
Aumento superficie en alguiler: El Plantio,
Centro Comercial de Céceres.




T893
Conselidacion definitiva de Grupo

<

Metrovacesa.

Aumenta superficie alquiler: Tres Cantos, Ulises,
Océano y Centro Comercial La Ballena,

Inicio de las ventas del Mirador de Almansa.
Ampliacién de capitat social.

T84

@

Inicio actividad de promocién de vivienda
economica.

Aumento superficie alguiler: Primer edificia del
Parque Empresarial José Marfa Churruca,

12935

]

Cambios en la organizacién, reforzamiento de
la diversificacidn.

Incremente de la actividad de proemaocion de
vivienda,

Aumento superficie alquiler: Segundo edificio
del P E. lose” 7 Churruca, Centros Comerciafes
de Parla y Valencia, Hotel Mondoa, etc.

4996

Compra de nuevos solares para promocion de
viviendas.

Nueves superficies en alquiter; Tercer v Cuarto
edificic del Pargue Empresarial 1. M. Churruca y
Hotel Tres Cantos,

inicio, con el BBV, del Plan BBY a favor dela
vivienda,

Inicio construccidn de edificios para alquiler en
régimen de VBO.

Er ¥

o

Cempra de nuevos edificios para alguiler en
Madrid, Plaza de Callao 5, y calle Santiago de
Compostela 94,

Fin de rehabilitacién integral Torre de Madrid,
Comerdalizacidn al 100%.

Entrega 3 nuevas promociones: San Cugat, £
Madrigal y Entreparques.

16.125 millones de pesetas en ventas
comprometidas,

Ampliacidn de capital social.

Cambic a denominacién abreviada de |a
Sociedad: Metrovacesa, 5.4.

Puesta en marcha de Centros Comerciales:
Galerias Saldanha y Artea: compra del Centro
Comercial La Moraleja; inicio de construccién
de lo gue sera uno de los mayores centros
comerciales en Espafia, La Maguinista.
26.844 millones de pesetas en ventas
comprometidas de viviendas.

Consolidacién de la Red de Delegaciones.
Splity Ampliacion de capital social.

1992

[

Compra de:

~- Edificio de oficinas Eicano {Bilbao).

- Edificio de oficinas Alameda Recalde
{Bilbac).

- Edificic de oficinas Aonsa X (Madrid).

Entrega de ilaves Residencial Los Almendros
de Valdebernardo, V.PO. en alguiler (Madrid).

Inicic de las obras de construccion del Parque
Empresarial Puerta de las Naciones.

32.284 millones de pesetas en ventas
tomprometidas de viviendas.

Adjudicacion concurse hotel Santiago de
Compostela.




GRUPO METROVACESA: EMPRESAS MAS REPRESENTATIVAS

METRQ\FACSA

| Prorhocién y ventas . | [ Aparcamientos . |

Metrovacesa Viviviendas, S.L. ‘ B '}]'- Metropark Aparcamientos, S.A. ’

Promotora Metrovacesa, S.A. 1{ 50%

-East B:u-iflding,'s._-]_. 3 ‘{ 100%

|~ Hoteles. . - \

Metrovacesa Residendial, S.A. J

)‘ Explotaciones Urbanas Espafolas, S. AT _

. H Inmobiliaria Fontes .Picp.as', S.A. —‘

)l Inmobiliaria bas Audas. Novas, S.A. 1 . J B ‘ |

S0%

4 J | qu:bask., S.A, “ 50%

H ‘thmobiliaria Dugue D Avila, S.A. . |

M| imocris Sociedade inmobitidria, SA. |

[ 0Pl Federico Moyua LS ] )

¥ Tricefalo, S.A.
| _ 10% P

H Promociones Residenciales Sofetral, S.A. ‘

) ’ El Encinar Metropolitano, 5.A. —l

4l Promotora Valle Verde, $.4. 1 | Servicies Inmolitis

H BBV Urdanibia, S.A. 1 |x[ Metropofitana de 'ln.yﬁ.uéb_les ;y'.S.é_:-rvit'ioé, ;
' ' g ORAL ;

- H Residencial 'O'Don-nei-l, SA.

)Eentros Comerciales Metropolitanos, S.ﬂ
J-' . Centros Comerciales - : I - ;

}’ Metroparque, S.A.

Metropolitana Propietaria de Inmuebles
Comerciales, S.A.

3 La Maguinista Vila Global, S.A. ‘\_151%







ACESA, S.A

Convocatoria de Junta General Ordinaria de
Accionistas

El Consejo de Administracién de METROVACESA,
5.A. ha acordado convocar Junta General
Ordinaria de Accionistas para el dia 7 de marzo
de 2000, a las 12,30 horas, en primera
convocatoria, en la Avda. del General Perén nim.
40, portal B - 22 planta (Auditorio de "Moda
Shopping") de Madrid o, en segunda
convocatoria, el dia 8 de marzo de 20003 |
risma hora y en el mismo lugar, con ef fin de
deliberar y resolver sobre los asuntos

comprendidos en el siguiente Crden del Dia.




ORDEN DEL Dla

PRIMIERG.- Examen y aprobacion, en su caso,
de las Cuentas Anuales e Informe de Gestidn
de la Compafia y de su Grupo Consolidado, asi
como propuesta de distribucidn del resultado
y de |z gestién del Consejo de Administracion
de fz Entidad, referido todo eilo al ejercicio
1699,

SEGUMDO.- Ratificacidon y reeleccidn de
Consejeros.

TERCERD.- Autorizacidn, en su caso, al Consejo
de Administracion y sociedades filiales para la
adguisicién de acciones propias.

CUARTE.- Reeleccion o nombramiento de
Auditores.

QUINTC.- Concesidn de opciones a favor de
empieados para comprar acciones de la
Compania.

SERTO.- Autorizar al Presidente y al Secretario
del Consejo de Administracion para elevar a
instrumento pubiico los acuerdos de ia Junta
General y facultar al Consejo de

Administracion para la ejecucion de los acuerdos
adoptados v, en su caso, para su interpretacidn y
subsanadion.

SEPYHAO .- Lectura y aprobacion, si procede, del
Acta de la Junta General o, en su defecto,
designacion de interventores a estos efectos.

Tendran dereche de asistencia a la Junta General
los titulares de G o mas acciones a cuyo nombre
figuren inscritas en el registro contable
correspondiente con cinco dias de antelacion,
cuando menos, a aquel en que haya de cefebrarse
la Junta. Los titulares de menor ndmerc de
acciones podran agruparse hasta completar, al
menos, dicho nimero.

A partir de la presente convocatoria los
acclonistas podran obtener de forma inmediata y




gratuita copia de los documentos que han de ser
sometidos a [a aprobacién de la Jurta General, el

informe de gestion y el informe de los Auditores
de Cuentas, asi como el informe v el texto
integra de la propuesta de acuerdo elaborado
por el Consejo de Administracién relativo al
punte 3° del orden del dia. También podran
examinarlos en el domicilic social de la Compafia.

Porla experiencia de afios anteriores, se comunica
gue existe un alto porcentaje de probabilidades
de que la Junta no pueda celebrarse an primera
convocatoria, por lo que lo mas probable es que
deba celebrarse en el lugar, fecha y hora
propuestos para la segunda convocatoria.

PRIMA DE ASISTENCIA A LA JUNTA

La Sociedad abonaré una prima de asistencia de
Z pesetas brutas (1,64 pesetas netas) por accion, a
las acciones presentes o representadas en la lunta
General Ordinaria de Accionistas, que hayan
acreditado debidamente su asistencia o

representacion en la misma.

Madrid, 16 de febrere de 2000,
El Secretario del Consejo de Administracion.
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