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A los Accionistas de
REYAL URBIS, S.A.:

1. Hemos auditado las euentas anuales de Reyal Urbis, S.A. que comprenden el balance de situacién al 31
de diciembre de 2008, la cuenta de pérdidas y ganancias, el estado de cambios en cl patrimonio neto, el
estado dc flujos de efectivo y la memoria correspondientes al ejercicio anual terminado en dicha fecha,
cuya formulacién es responsabilidad de los Administradores de la Sociedad. Nuesira responsabilidad es
expresar una opinion sobre las citadas cuentas anuales en su eonjunto, basada cn cl trabajo realizado de
aeuerde con normas dc auditoria generalmente aceptadas, que requieren cl cxamen, mediante la
realizacion de pruebas seleetivas, de la evidencia justificativa de las cuentas anuales y la evaluacion de
su presentacion, de los principios contables aplicados y de las estimaciones realizadas.

2. Las cuentas anuales adjuntas del ejereicio 2008 son las primeras que los Administradores de Reyal
Urbis, S.A. formulan aplicando el Plan General de Contabilidad aprobado por el Real Deereto
1514/2007. En este sentido, de acuerdo eon la Disposieién Transitoria Cuarta, apartado 1 del citado
Plan, se han considerado las presentes cuentas anuales como cuentas anuales iniciales, por lo que no sc
incluycen cifras comparativas. En Ja Nota 2 de la memoria “Aspectos derivados de la transicion a las
nucvas normas contables” se ineorporan el balance dc sitnacién y la cuenta de pérdidas y ganancias
incluidos en las cuentas anuales aprohadas del ejereicio 2007 quc fucron formuladas aplieando el Plan
General de Contabilidad vigente en dieho ejercieio, junto con una explicacién de las principales
diferencias entre los eriterios contahles aplicados en el ejereicio anterior y los actuales, asi como la
cuantificacion del impacto que produce esta variacién de criterios contables en el patrimonio neto al 1
de enero de 2008, fecha dc transicién. Nuestra opinidn se refiere exclusivamente a las cuentas anuales
del ejereicio 2008. Con feeha 27 de marzo de 2008 emitimos nuestro informe de auditoria acerca de las
cucntas anuales del ejereicio 2007, formuladas de eonformidad con los principios y normas contablcs
generalmente aceptados en la normativa espafiola vigentes en dicho ejercicie, en €l que expresames una
opinion con salvedades.

3. Reyal Urbis, S.A. es la soeiedad dominante de un grupo de sociedades que presenta cuentas anuales
eonsolidadas de forma separada de las cuentas anuales adjuntas. Con esta misma fecha emitimos
nuestro informe de auditoria de las eucntas anuales eonsolidadas del ejereicio 2008 de Reyal Urbis, S.A.
y Sociedades Dependientes preparadas aplicando las normas internacionales de informacion financiera
adoptadas por la Unién Europea {(NIIF-UE), en el gne expresamos una incertidumbre similar a la
descrifa en el parrafo 4 siguicnte. De acuerdo con las cuentas anuales consolidadas preparadas eonforme
a Jas NIIF — UE, el volumen total de aetivos y de ventas eonsolidadas aseiende a 6.522 y 2.242 millones
dc euros, respectivamente, y Jas pérdidas del ejercicio y cl patrimonio neto atribuibles a la Sociedad
Dominante ascienden a 875 y 198 millones de euros, respectivamente.

4. La situacion del mercado inmobiliaiio se ha deteriorado panlatinamente desde mediados de 2007, La
disminucion de la demanda de viviendas, unido al exeeso de oferta y a la crisis fmancicra internacional,
que ha ocasionado un endurecimiento de las condiciones de financiacién y unas mayores restriccioncs de
aceeso a la misma, han afectado a las valoraciones de los actives inmobiliarios y han provoeado
problemas financieros a una gran parte de las empresas del sector.

En este contexto, Reyal Urbis, S.A. ha registrado en las cuentas anuales adjuntas provisienes por
valoracion de activos inmobiliarios por importe antes de impuestos de 392 millones de euros, de acuerdo
con las tasaciones de los mismos realizadas por expertos independientes (véase Nota 19.5) y ha firmado
con sus entidades finaneieras acreedoras una recstructuracién de su deuda para permitir financiar mds
adccuadamente sus operaciones en los proximos ¢jercicios (véase Nota 17).

Delolite, 5.L. Inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo 13,650, folio 188, section 8, hoyja M-54414. Member of
Inseripeian 96, C|.E: 879104462, Domicilio Social' Plaza Pablo Ruiz Picasss, 1 - Tarre Picasse, 25020 Madrid, Deloitte Touche Tohmatsu



No obstante o anterior, en el eontexto actual del mercado inmobiliario y financiero la capacidad de la
Sociedad para realizar sus activos, especialmente sus existencias, y liquidar sus pasivos por los importes
y segin la clasifieaeion cou que figuran eu las eueutas anuales adjuutas, que han sido preparadas
asumieudo que tal actividad eontinuard, esta sujeta al cumplimiento del plan de negocio de la Sociedad
en los términos previstos y, cu particular, al éxito de las dcsinversiones en suelo previstas para el
gjereieio 2009 (véase Nota 10.5).

. En nuestra opinidn, exeepto por los efectos de eualquier ajuste que pudiera ser neeesario i Se eonociera

el desenlacc de la iucertidumbre descrita en el parrafo 4 anterior, las eucntas anuales del ejercicio 2008
adjuntas expresan, ¢n todos los aspectos significativos, la imagen fiel del patrimorrio y de la sitmacion
finaneiera de Reyal Urbis, S.A. al 31 de diciembre de 2008 y de los resultados de sus operaeiones, de
los cambios en el patrimonio neto y de sus flujos de efectivo correspondientes al ejercicio anual
terminado en dicha fecha y contienen la informaeion necesaria y suficiente para su inferpretacion y
compresion adecuadas, de conformidad con principios y normas contables generalmente aceptados en la
normativa espafiola que resultan de aplicacion.

. El informe dc gestion adjunto del ejercicio 2008 contiene las explicaciones que los Administradores
consideran oportunas sobre la simacion de la Sociedad, la evoluciéon de sus negocios y sobre otros
asuntos y no forma parte iutegrante de las cuentas anuales. Hemos verificado que la informacion

iet Parada Pardo

27 de febrero de 2009
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REYAL URBIS, S.A.

CUENTAS DE PERDIDAS Y GANANCIAS DEL EJERCICIO 2008

(Miles de Euros)

MNotas de la Ejercicio
Memoria 2008
OPERACIONES CONTINUADAS
|importe neto de la cifra de negocios {Nota 19) 2.141.190
Ventas 2.081.422
Ingresos per arrendamientos y prestacién de servicios 59.758
Variacién de existencias de productos terminados y en curo de fabricacidén {565.346)
Aprovisionamientos {1.773.560)
Consume de mercaderias (Nota 19) (1.420.453)
Deterioro de mercaderias, malerias primas y ofros aprovisionainientos (Nota 12) (353.107)
Otros ingresos de explotacidn 8,791
Ingresos accesorios y otros de gestidn corrienle a.791
Gastos de personal {Nota 18) {38.958)
Sueldos, salarios y asimilados {35.050)
Cargas sociales (3.908)
Otros pastos de explotacién {297.223)
Servicios exteriores (35.010)
Tributos {1.239)
Pérdidas, delerioro y variacién de provisiones por operaciones comerciales (Nota 13) {258.641)
Otros gastos de gestion cormiente {2.333)
Amortizacién del inmovilizado {(Notas 8, 7 y 6} {14.317)
Deterioro y resultado por enajenaclones del inmovilizado (Notas 7 y 8) (35.704)
Deterioros y pérdidas {39.747)
Resultados por enajenacionas y olros 4.043
Otros resultados (2.772)
RESULTADO DE EXPLOTACION {579.859)
Ingresos financieros 18.218
De participaciones en instrumentos de patrimonio 9.535
De valores negociables y otros instrumentos financieros 8.682
Gastos financieros {Nota 19) {296.463)
Por deudas con terceros (340.825)
Capitalizacion de intereses {Notan19) 44.382
Variaci6n del valor razonable ¢n instrumentos financieros (Nota 11) (30.358)
Deterioro y resultado por enajenaclones de instrumentos financieros 3.6681
RESULTADO FINANCIEROC {304.940)
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS {884.839)
Impuestos sobre beneficios 52.236
RESULTADO DEL EJERCICIO PROCEDENTE DE OPERACIONES CONTINUADAS {832.603)
RESULTADO DEL EJERCICIO {832.603)

Las Motas 1 a 23 dascrilas en la Memoria adjunta y el Anexo | forinan parte integranle de la cuenta de pérdidas y ganancias

correspondienie al ejercicio 2008.

u .




REYAL URBIS, S.A.

ESTADO DE CAMEIOS EN EL PATRIMONIO NETO DEL EJERCICIO 2008
A) ESTADO DE INGRESOS Y GASTOS RECONOCIDOS
{Miles de Euros)

“Ejercicio
2008

RESULTADO DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (I)

Ingres04 y gastos imputados directamente al patrimonio nato
- Por valoraclén de Instrumentos financieros
- Por cobertura de fiujos de efectivo
- Subvenciones, donaclones y legados recibldos
« Por ganancias y pérdidas actuariales y otros ajustes
- Efecto imposltivo
TOTAL INGRESOS Y GASTOS IMPUTADOS DIRECTAMENTE EM EL PATRIMONIO NETO {ll}

Trangsferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias
- Por valoreclén de Inetrumentos fMnancieros
- Por cobertura de fiujos de efective
= Subvenclones, donaciones y legados recibidos
- Por ganancias y pérdidas actuarlales y otros ajustes
- Efecto Impositive
TOTAL TRANSFERENCIAS A LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS (I}

{832.603)

TOTAL INGRESOS ¥ GASTOS RECONOCIDOS (I+i+lil)

(832.603)

Las Notas 1 a 23 descritas en la Memoria y el Anexo | adjunto formen parte integrante del eslado de ingresos y gastos reconocidos

cormespondiente al ejercicio 2008,

-
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REYAL URBIS, 5.A.

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO DEL EJERCICI
{Miies de Euros)

2008

~ Elercicio
2008
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTWVIDADES DE EXPLOTACION {1 1.157.985
Resultado del ejerciclo antes de Impuestos {884.839)
AJustes al resultado: 1.013.662
- Amoriracién del inmovilizada 14.317
- Comrecciones valoralivas por deterioro -
- Variacion de provisiones 851.535
- Imputacion de subvenciones -
- Resultados por bajas y enajenaciones de inmowilizado (4.043}
- Resullados por bajas ¥ enajenaciones de instrumentos finsnciercs (3.661}
- Ingresos financierca (18.218)
- Gastos financleros 345068
- Difarencias de cambio -
- Variaclén da valor razonable én instrumenios financieros 30.356
- Qtros ingresos y gasios (1.692)
Cambles en gl capltal comiants 1.309.026
- Exlstancias 1.847.725
- Deudores y olras cuenlas a cobrar 192.561
- Otros activos comienles (67.571)
- Acreedores ¥ olras cuenlas a pagar (488.618)
- Ofroa pasivos comriantes 24928
- Olros activos y pasivos no comientes -
Otroe flujos de efectivo de las actividades de explotaclén {279.864)
- Pagos de inlereses {275.877)
- Cobros de dividandos 0.582
- Cobros de inlereses 6.682
- Cobros {pages) per Impueslo sobre bensficios {18.251)
- Otros cobros {pagos)
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES OE INVERSION {iny 16.858
RESULTADO DE EXPLOTACKON
Pagos por Invarslones {173.95¢)
- Empresas del gmpo y asociadas (10.949)
- Inmovilizado inangible (232)
- Inmavilizado material (74.905)
- Inversiones inmobiliarias {1.616)
- Otros aclivos financieros (30,406}
- Activos no cofrientes manienidas para ja veria -
- Otros aclivos (55.850)
Cobros por deslnverslones 188.817
- Empresas del grupo y asocladas -
- Inmovilizado intangible -
- Inmewilizado matenal 9.201
- Inverslones Inmobiliarias 149.127
- Otros aclivos financieros 1.405
- Aglivos no comientes mamienidos para la veria 8.853
- Otros aclivos 21.23
FLUJOS DE EFECTIVO DE LAS ACTIVIOADES DE FINANCIACION {IIl} {1.101.781)
Caobros y pegos por Instrumentos de patrimonlo {74.327)
- Emigidn de inslrumentos de patrimeonia -
- Amortizacidn de inslrumentos da patrimonio -
- Adquigicin de instrumentos de patrimenia propio {74.546)
- Enajenacién de instrumentos de patrimonio propio 219
- Subvenciones, donaciones y legados recibidos -
Cobros y pages por Instn tos de paskvo financlero (1.027.434)
- Emlalén de oblipaciones y otros valores negociables -
- Emisitn de deudas con erlldades de crédito 772N
- Emisién de deudas con empresas del grupe y ascciadas 19.800
- Emisitn de otras deudas -
- Devolucion y amorlizacién de obligacicnes y otros valores negociables -
- Devolucién y amorlizacién de deudas con entidades de crédilo {1.804.911)
- Devolucion y amorlizacion de deudas con empresas del grupe y asociadas (15.544)
- Devolucidn y amorlizacién de olras deudas -
Pageos por dividendos y remuneraclones de otros Instrumentos de patrimonla -
- Dividendos -
- Remnuneracidn de ofros instrumenos de patrimonic
EFECTO DE LAS VARIACIONES DE LOS TIPOS DE CAMEBIO (IV) -
AUMENTO/DISMINUCION HETA DEL EFECTIVO O EQUIVALENTES (+II+1I+IV) 72.082
Efeclive o equivalenies al comienzo del ejercicio 13.969
Efective o equivalentes al final del ejercicia B6.051

Las Notas 1 a 23 descritas en |s Memoria sdjuna y ¢l Anexo | forman parte integrante del eslado de flujos de efeclivo comrespondiente al

ejercicio 2008,

(&




Reyal Urbis, S.A.

Memoria correspondiente al
ejercicio anual terminado
el 31 de diciembre de 2008

1.- Actividad de la empresa

Reyal Urbis, S.A. (en adelante la Sociedad) inici¢ su actividad empresanal con fecha 7 de marzo de 1970 bajo la
denominacion social de Construcciones Reyal S.A. Con fecha 4 de diciembre de 2006 se otorg6 la escritura de
fusion por absorcion de Construcciones Reyal, S.A. (Sociedad Absorbente) y sus sociedades dependientes,
Yalqui, S.A. (Unipersonal), Mar y Ciudades de Levante, S.L. (Unipersonal) y Las Dehesas de Guadalajara, S.L.
(Unipersonal) {(Sociedades Absorbidas). Dicha fusién por absorcion se produce a través de la disolucion sin
liquidacion de las Sociedades Absorbidas, traspasandose en blogue a la Sociedad Absorbente la totalidad de
sus respectivos patrimonios, sin que se produzca ningin aumento de capital en Construcciones Reyal, S.A., al
ser titular de la totalidad de las participaciones sociales y acciones en que se divide el capital social de las
Sociedades Absorbidas.

Los dates relatives a dicha fusion asi como los beneficios fiscales aporlados por las Sociedades Absorbidas se
incluyeron en las cuentas anuales del ejercicio 2006.

Con fecha 1 de junio de 2007 se otorgd la escritura de fusién por absorcion de Conslrucciones Reyal, S.A.
{Sociedad Absorbenle) y su sociedad dependiente, Inmobiliaria Urbis, S.A. {(Sociedad Absorbida). Dicha fusion
por absorcion se produce a través de la disolucion sin liquidacion de la Sociedad Absorbida, traspasandose en
bloque a la Sociedad Absorbente la totalidad de su patrimonio.

Los datos relatives a dicha fusién asi como los beneficios fiscales aportados por las Sociedad Absorbida se
incluyeron en las cuentas anuales del ejercicio 2007. Como consecuencia de la fusién por absorcion en el
ejercicio 2007 de Construcciones Reyal S.A. (Sociedad Absorbente) y su sociedad dependiente Inmobiliaria
Urbis 5.A. {Sociedad Absaorbida}, la Junta General de Accionistas aprob¢ el cambio de denominacién social de
Construcciones Reyal S.A. por |a actual de Reyal Urbis S.A. Su domicilio social se encuentra en la calle Ayala,
ntimero 3 de Madrid.

Su objeto social consiste, fundamentalmente, en:
1. La promocion urbanistica e inmobiliaria en general.

2. La adquisicitn, tenencia, explotacidn, venta y arrendamiento de toda clase de fincas raslicas y urbanas,
asi como la conslruccion de estas ditimas.

Estas actividades podran ser desarrolladas por la Sociedad bien en forma directa, o bien en cualesquiera otras
formas admitidas en derecho, como la parlicipacién en calidad de socio en otras entidades de objeto idéntico o
analogo.

Dadas las actividades a las que actualmente se dedica la Sociedad, la misma no tiene responsabilidades,
gastos, activos, ni provisiones y contingencias de naturaleza mediocambiental gue pudieran ser significativos en
relacién cen el patrimonio, la situacion financiera y los resultados de la misma. Por este metivo no se incluyen
desgloses especificos en la presente memoria de las cuentas anuales respecto a informacidn de cuestiones
medioambientales.

La Sociedad es cabecera de un grupe de sociedades dependientes y, de acuerdo con la legislacién vigente, esta
obligada a formular separadamente cuentas consolidadas. Dichas cuentas consolidadas han sido elaboradas
con arreglo a las Normas Internacionales de Informacién Financiera {NIIF) establecidas por el Reglamento (CE)
n® 1606/2002 del Partamento Europeoc y del Consejo de 19 de julic de 2002, asi como por todas las
disposiciones e interprelaciones que lo desarrollan. Las cuentas anuales consolidadas del Grupo Reyal Urbis del
gjercicio 2008 han sido formuladas por los Adminisiradores, en reunion de su Consejo de Administracidn
celebrado el dia 27 de febrero de 2009. Las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2007, fueron aprobadas



por la Junta General de Accionistas de Reyal Urbis, S.A. celebrada el 28 de mayo de 2008 y depositadas en el
Registro Mercaniil.

Las cuentas anuales consolidadas del Grupo Reyal Urbis preparadas conforme a las NIIF adoptadas por la
Unién Eurcpea presentan un volumen total de actives de 6.522.412 miles de euros y un patrimeonic neto
atribuible a los acciconisias de la Sociedad de 197.600 miles de euros. Asimismo, las ventas consolidadas y el
resultado consclidade atribuible ascienden, respectivamente, a 2.242.190 y 875.062 miles de euros de
pérdidas.

2.- Bases de presentacion de las cuentas anuales

2.1 Imagen fiel

Las cuentas anuales adjuntas han side obtenidas de los registros conlables de la Sociedad y se presentan de
acuerde con el R.D. 1514/2007 por el que se aprueba el Plan General de Contabilidad, la Crden Ministerial de
28 de diciembre de 1994, por la que se aprueban las Normas de Adaptacion del Plan General de Contabilidad a
las empresas inmobiliarias y el Real Decreto 1564/1989 de 22 de diciembre y meodificaciones posteriores, de
forma que muestran la imagen fiel del patrimonio, de la situacién financiera, de los resultados de la Sociedad y
de los flujos de efectivo habidos durante el correspondiente ejercicio.

Estas cuentas anuales, que han sido formuladas por los Administradores de la Sociedad, se someteran a la
aprobacion por la Junta General Ordinaria de Accionislas, estimandose que seran aprobadas sin modificacién
alguna. Por su parte, las cuentas anuales del ejercicio 2007 fueron aprobadas por la Junta General de
Accionistas celebrada el 28 de mayo de 2008,

2.2 Principios contables no obligatorios aplicados

No se han aplicado principios contables no obligatorios. Adicionalmente, los Administradores han formulado
estas cuentas anuales teniendo en consideracion la totalidad de los principios y normas contables de aplicacion
obligatoria que tienen un efecto significativo en dichas cuentas anuales. No exisle ningan principio contable que
siendo obligalerio, haya dejado de aplicarse,

2.3 Aspectos criticos de fa valoracion y estimacién de la incertidumbre

En la elaboracion de las cuentas anuales adjuntas se han utilizado estimaciones realizadas por los
Administradores de la Sociedad para valorar algunos de los activos, pasivos, ingresos, gastos y compromisos
que figuran registrados en ellas. Basicamente estas estimaciones se refieren a:

*» La evaluacion de posibles pérdidas por deterioro de determinados activos (véase Nota 5.14).

+ La vida 0til de los activos intangibles, materiales e inversiones inmobiliarias (véanse Notas 5.1, 52 y
5.3}).

+  Elvalor de mercado de determinados instrumentos financieros (véase Nota 11).

+ La evaluacién de posibles pérdidas por insolvencias de deudores comerciales y otras partidas a cobrar
{véase Nota 13).

+ Elimporte de determinadas provisiones {véase Nota 16.1}).
+ Lagestidn de riesgos y en especial el riesgo de liquidez (véase Nota 10.5).

A pesar de que estas estimaciones se han realizado sobre la base de la mejor informacidn disponible al cierre
del ejercicio 2008, es posible que acontecimientos que puedan tener lugar en el futuro okliguen a modificarias (al
alza ¢ a |a baja) en los proximos ejercicios, lo que se realizaria, en su caso, de forma prospectiva.

Desde mediados de 2007 la disminucién de la demanda de viviendas, unido al exceso de oferta y en especial a
la crisis financiera internacional han deteriorado significativamente la situacion del mercado y han afectado a las
valoraciones de activos inmobiliarios. Por este motivo, la Sociedad ha incurrido en pérdidas durante el gjercicio
2008 y ha sido necesario llevar a cabo una operacidn de refinanciacion de su deuda financiera (véase Nota
17.1). Los Administradores de la Sociedad, de acuerdo al plan de negocio preparado en el marco de la
refinanciacién de su deuda esperan, a pesar del deterioro de la situacién del mercado en el que la Sociedad
realiza sus operaciones, una recuperacién en ejercicios posteriores, asi como que la Sociedad sea capaz de



financiar adecuadamente sus operaciones durante el ejercicio 2009. Por ello, estas cuentas anuales se han
elaborado aplicando el criterio de empresa en funcionamiente el cual presupene la realizacion de los activos y la
liguidacion los pasivos por los importes y en los plazos por los que figuran registrados.

2.4 Comparacion de la informacién y aspectos derivados de Ja transicion a las nuevas normas
contables

241 Aspectos derivados de la transicion a las nuevas normas contables

A los efectos de la obligacién establecida en el art. 35.6 del Cddigo de Comercio y a los efectos derivados de la
aplicacion del principic de uniformidad y del requisito de comparabilidad, las cuentas anuales correspondientles
al ejercicic terminado el 31 de diciembre de 2008 se consideran como cuentas anuales iniciales, por lo que no es
obligatorio reflejar cifras comparativas.

Sin perjuicio de lo anterior, tal y como establece el R.D. 1514/2007, a continuacién se incluyen el balance y la
cuenta de pérdidas y ganancias correspondientes al ejercicio 2007, aprobadas por la correspondiente Junta
General Ordinaria de Accionistas. Dichos estados conlables fueron elaborados conforme a las normas
establecidas en el R.D. 1643/1990 de 20 de diciembre — PGC (90).

L
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La Sociedad ha elegido como fecha de transicion al Nuevo Plan General de Contabilidad el 1 de de enero de

2008.

A continuacién, y de acuerdo con la normativa vigente, se presenta la conciliacion entre el Patrimonio neto al 1
de enero de 2008 elaborado conforme al PGC (90) y el Patrimonio neto a esa misma fecha elaborado de
acuerdo con las nuevas normas contables establecidas en el R.D. 1514/2007:

Miles de
euros
Patrimonio neto al 1 de enero de 2008 segin PGC (90) (%) 1.047.208
Impactos por transicion al Nuevo Plan General de Contabilidad (NPGC) (9.819)
Acciones propias (11.702)
Eliminacion de gastos de primer establecimiento (1.995)
Operaciones de cobertura (1.790)
Reversién de provisiones por deterioro de inversiones en instrumentos de pairimonio 5.530
Diferencias de cambio 286
Otros (1483
Patrimonio neto al 1 de enero de 2008 segin NPGC 1.037.389

{*) Obtenido de las cuentas anuales al 31 de diciembre de 2007, preparadas de acuerdo con principios y nosmas de

contabilidad aplicables en dicha lecha.

La nueva normativa contable supone, con respecto a la que se encontraba vigente al 31 de diciembre de 2007,
imporlantes cambios en las politicas contables, criterios de valoracién, forma de presentacion e informacion a
incorporar en las cuentas anuales.

En concreto, las principales diferencias entre los criterios contables aplicados en el gjercicio anterior y los
actuales son las siguientes:

Las acciones propias se presentan minorando los fondos propios.

Desaparece el concepto de gastos de eslablecimientlo. En parlicular, los comrespondientes a gastos de
ampliacién de capital se presentan minorando los fondos propios.

Los gastos de formalizacién de deudas o por intereses diferidos minoran la deuda, ademas de
imputarse a resultados siguiendo el método del tipo de interés efectivo.

Los bienes objeto de contratos de arrendamiento financiero se presenlan de acuerdo a su naturaleza.

Se produce una pérdida por deterioro de valor de los activos cuando su valor contable sea superior al
importe recuperable, entendido éste como el mayor imporie entre el valor razonable menos los costes
de venta y su valor en uso. Si bien este aspecto no difiere de lo requerido por el PGC {90}, la nueva
normativa contable supone no obstante la necesidad de realizar un lest de deterioro del valor de los
activos si existen indicios de tal deterioro {véase Nota 5.14).

Se produce una pérdida por deterioro de las inversiones en el patrimonio de empresas del Grupo,
multigrupo ¢ asociadas, cuando el valor libros de la paricipacion es inferior a su valor recuperable,
entendido éste como el mayor importe entre su valor razonable menos los costes de venta y el valor
actual de los flujos de efectivo futuros derivados de la inversién.

Los instrumentos financieros derivados se reconocen en balance. Las variaciones de valor de dichos
instrumentos financieros derivado se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias o en patrimonio
en la medida en la que cumplan los requisitos para la contabilidad de coberturas.

No existen los resultados extraordinarios, por lo que se hace necesario clasificarlos conforme a su

naturaleza.



2472 Informacion adicional relativa a la transicion al NPGC

Las provisiones por deterioro de las inversiones en empresas del Grupo, multigrupo o asociadas, dotadas en
funcion del valor tedrico contable segun la normativa anterior, se han calculado en la fecha de transicion segun
las normas de valoracion del Nuevo Plan General Contable.

La Sociedad ha considerado como mejor evidencia del valor recuperable de estas inversiones el patrimonio neto
de cada entidad participada corregido por las plusvalias tacitas existentes en la fecha de Iransicion, puestas de
manifiesto en las valoraciones de un experto independiente,

El impacio en la fecha de transicion de la reversién de provisiones por deterioro de las inversiones en empresas
del Grupo, multigrupo o asociadas, neto de impuestos, asciende a 5.530 miles de euros (véase Nota 2.4.1).

2.5 Agrupacion de partidas

Determinadas parlidas del balance, de la cuenta de pérdidas y ganancias, del estado de cambios en el
patrimonio neto y del estado de flujos de efectivo se presentan de forma agrupada para facilitar su comprensidn,
si bien, en la medida en que sea significativa, se ha incluido la informacién desagregada en las comespondientes
notas de la memoria.

3. - Combinacicnes de negocios

Como consecuencia de la fusion realizada en el ejercicio 2007 entre Construcciones Reyal, S.A. e Inmobiliaria
Urbis, S.A., tras el cual la sociedad resultante de la fusién pasé a denominarse Reyal Urbis, S.A. (véase Nota 1),
los activos y pasivos del Grupo Urbis se incorporaron a {a Sociedad al valor en libros que tenian en las cuentas
anuales consolidadas del ejercicio 2006, cuyas principales diferencias con los valores netos contables en
Inmobiliaria Urbis, S.A. eran los siguientes:

Miles de Euros
Asignacidn Asignacién
inicial de definitiva de
plusvaljas plusvalias Valor en libros
01/01/07 31/12/07 31/12/08
Inversiones inmobiliarias 214.661 189.431 149.015
Aetivos intangibles - 21.399 21.399
Inmovilizado material 78,229 82.002 59.892
Inversiones en empresas asociadas 4.501 1.905 1.656
Existenciag 2273 585 2.209.201 1.204.256
Impuesto diferido (208.642) (173.797) {108.953)
Total 2.312.334 2.330.231 1.327.265

Adicionalmente, con fecha 4 de julio de 2008 se olorgd la escritura de fusion por absorcion de Reyal Urbis, S.A.
(Sociedad Absorbente) y sus sociedades dependientes, Desarrollos Empresariales Amberes, S.L. (Unipersonal),
Toledo 96, S.L. (Unipersonal), Lares de Arganda, S.L. (Unipersonal), Atalayas de Arganda, S.L. (Unipersonal} y
Blekinge Corporation, S.L. (Unipersonal) {Sociedades Absorbidas), inscribiéndose con posterioridad en el
registro,

Dicha fusién por absorcion se produce a través de la disolucidn sin liquidacion de las Sociedades Absorbidas,
traspasandose en blogue a la Sociedad Absorbente la fotalidad de sus respectivos patrimonios, sin que se
produzca ningGn aumento de capital en Reyal Urbis, S.A., al ser titular de la totalidad de las participaciones
sociales y acciones en que se divide el capital social de las Sociedades Absorbidas.

A los efectos de la mencionada fusion, el proyecto formulado por los Administradores de las Sociedades
Absorbidas y de la Sociedad Absorbente recogia las siguientes condiciones:

U ,



» Considerar como balances de fusién, los cerrados por las cinco compadias mencionadas al 31 de
diciembre de 2007.

»  Determinar el dia 1 de enero de 2008 como fecha a partir de la cual |a Sociedad Absorbente adquiere el
control del negocio de las Sociedades Absorbidas.

Esta operacion de fusién estd acoegida al Régimen Especial de las Fusiones establecido en el Capitulo VI del
Titulo VIl de la Ley 4/2004, de § de marzo, del Impuesto sobre Sociedades.

De acuerdo a la nomativa aplicable en vigor, en estas operaciones entre empresas del Grupo en las que
interviene la Sociedad Dominante y sus Sociedades Dependientes, directa o indirectamente, los elementos
constitutivos del negocio adquirido se valoraran por el importe que corresponderia a los mismos, una vez
realizada la gperacion, en las cuentas anuales consolidadas del Grupo segin las Normas para la Formulacion
de las Cuentas Anuales Consolidadas, que desarrollan el Codigo de Comercio.

Los balances de fusion requeridos por el Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre Sociedades se
presentan via anexo al final de eslas cuentas anuales, habiéndose registrado todos los activos y pasivos en los
estados financieros de la Sociedad Absorbente a su coste en libros, a excepcién de la revalonizacion efectuada
sobre las existencias de la sociedad fusionada Toledo 96, S.L. para adecuarlas al importe por el que figuran en
las cuentas anuales consolidadas de la Sociedad Absorbente.

En el contexto del proceso de fusion, el importe correspondiente a la diferencia entre el coste de adquisicion de
las acciones adquiridas y los fondos propios adquiridos de la Sociedad Absorbida, asignada como plusvalla, se
encuentra exento, por haber tributado por dicho importe los antiguos accionistas de dicha Sociedad. El importe
de esta revalorizacion efectuada sobre las existencias de Toledo 96, S.L. y su efecto impositivo, es el siguiente:

Miles de Euros

Revalorizacidn Impuesto diferido

Existencias 207 801 44.532
Total 292.801 44,532

4.- Aplicacion del resultado

La propuesta de aplicacién del resultado del ejercicio formulada por los Administradores de la Sociedad y que se
sometera a la aprobacion de la Junta General de Accionistas es la de traspasar las pérdidas del ejercicio a
resultados negativos de ejercicios anteriores.

5.- Normas de reqistro v valoracién

Las principales nommas de registro y valoracién utilizadas por la Sociedad en la elaboracién de sus cuentas
anuales del ejercicio 2008, de acuerdo con las establecidas por el Plan General de Contabilidad, han sido las
siguientes:

5.1 Inmovilizado intangible

Como norma general, el inmovilizado intangible se valora inicialmente por su precio de adquisicién o coste de
produccidn. Posteriormente se valora a su coste minorado por la correspondiente amortizacién acumulada y, en
su caso, por las pérdidas por deterioro que haya experimentado. Dichos activos se amortizan en funcién de su
vida util.

ay Concesiones administrativas

Bajo el epigrafe de concesiones administrativas se regisira la concesién para la explotacion de un centro
comercial en Madrid hasta el afio 2012, la concesion administrativa de un centro comercial en Tenerife hasta el



afio 2039, asi como unos derechos de superficie en Tres Cantos (Madrid) hasla el 2021, sobre los que se han
construido 120 viviendas de Proteccion Pudblica.

Estas concesiones se encuentran regislradas al valor de mercado asignado por el experlo independiente en su
tasacién al 31 de diciembre de 2006 (véase Nota 3). No obstante lo anterior este valor en libros se ha corregido
al 31 de diciembre de 2008, mediante la correspondiente provision por deterioro, para adecuar el citado valor en
libros al valor de mercado asignado por el experto independiente en su tasacion al 31 de diciembre de 2008,
cuando este valor de mercado ha sido inferior (véase Nota 6).

La amorlizacién de la coencesién para la explotacion del centro comercial en Madrid se realiza de forma
progresiva en funcién del periodo de vigencia de la misma, y la concesion de Tenerife y el derecho de superficie
de Tres Cantos linealmente en funcién de los afios de duracién de la concesion,

b) Aplicaciones informaticas

La Sociedad registra en esta cuenta los costes incurridos en la adquisicion y desarrollo de programas
informaticos, incluidos los costes de desarrollo de las paginas web. Los costes de mantenimiento de las
aplicaciones informaticas se registran en la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se incurren, La
amorlizacion de las aplicaciones informaticas se realiza aplicando el método lineal durante un periodo de § afios.

c) Derechos de traspaso

Reflejan los costes de acondicionamiento y reforma efectuados en inmuebles arrendados por la Sociedad. Estos
costes se amorlizan en funcion de la duracién del contrato de alquiler suscrito para cada uno de los inmuebles.

La Sociedad ha reconocido un importe de 3.898 miles de euros en concepto de dotacion a la amortizacion de
inmovilizado inmaterial bajo el epigrafe "Amortizacion del inmovilizado” de la cuenta de perdidas y ganancias del
ejercicio 2008 adjunta.

5.2 Inmovilizado material

El inmovilizado material se valora inicialmente por su precio de adquisicion o coste de produccion, y
posteriormente se minora por la correspondiente amortizacion acumulada y las pérdidas por deterioro, si las
hubiera, conforme al criterio mencionado en la Nota 5.14.

Algunos de los bienes del inmovilizado material adquiridos con anterioridad a 1983 se hallan valorados a precio
de coste actualizado de acuerdo con las disposiciones de la Ley 971983, de 13 de julio.

Adicionalmente, con motivo de las operaciones societarias en relacién con la fusion de la Sociedad (Sociedad
Absorbente) con su sociedad dependiente Inmobiliaria Urbis, S.A. (Sociedad Absorbida), se actualizaron los
valores de determinadas inversiones inmobiliarias de acuerdo a las tasaciones de experios independientes
(véase Nota 3).

Las adquisiciones posteriores se han valorado a precio de adquisicion o coste de produccion, actualizados en
algunos casos, de acuerdo cen la legislacién aplicable, siguiendo a todos los efectos los mismos criterios de
capitalizacion y amorlizacién que elementos de [a misma clase del inmovilizado material,

Las plusvalias o incrementos netos del valor resultante de las operaciones de actualizacion se amortizan en los
periodos impositivos que restan por completar la vida dtil de los etementos patrimoniales actualizados.

Las reparaciones que no representan una ampliacién de la vida util y los gastos de mantenimiento son cargados
directamente a la cuenta de pérdidas y ganancias. Los costes de ampliacidn o mejora que dan lugar a una
mayor duracién del bien son capitalizados como mayor valor del mismo.

Para aquellos inmovilizados que necesitan un periodo de tiempo superior a un afio para estar en condiciones de
uso, los costes capitalizados incluyen los gastos financieros que se hayan devengado antes de la puesta en
condiciones de funcionamiento del bien y que hayan sido girados por el proveedor o correspondan a préstamos
u otro tipe de financiacién ajena, especifica, directamenle atribuible a la adquisicion o fabricacion del mismo.
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La Sociedad ha incorporado gastos financieros como mayor valor del inmovilizado material por importe de 4.462
miles de euros (véase Nota 19.4), registrandose en el epigrafe “Gastos financieros” de la cuenta de pérdidas y
ganancias del ejercicio 2008 adjunta,

La amortizacion se calcula, aplicando el método lineal, sobre el coste de adquisicidn de los activos menos su
valor residual, entendiéndose que los terrenos sobre los que se asientan los edificios y otras construcciones
tienen una vida indefinida y que, por tanto, ne son chjete de amortizacion.

Las dotaciones anuales en concepto de amortizacion de los activos matenales se realizan con contrapartida en
la cuenta de pérdidas y ganancias en funcién de los afios de la vida dtil estimada, como promedio, de los
diferentes elementos que lo integran, tal y como se indica a continuacién:

Afios de

Vida Util

Estimada
Edificios (uso propio) 50-75
Instalaciones técnicas y maquinaria g-10
Otras instalaciones, utillaje y mobiliario 3-10
Otro inmovilizado 6

Los aclivos en construccion destinades al alquiler, a fines administrativos, o a ctros fines aun por determinar, se
registran a su precio de coste, deduciendo las pérdidas por deteriore de valor reconocidas. El coste incluye,
enlre otros, los honorarios profesionales.

La amortizacién de estos activos, al igual que la de otros activos inmobiliarios, comienza cuande los aclivos
estan listos para el use para el que fueron concebidos.

Los actives mantenides en virtud de arrendamientos financieros se amortizan durante sus vidas utiles previstas
siguiendo el mismo método que para los activos en propiedad o, cuando éstas son mas cortas, durante el plazo
del arrendamiento pertinente.,

El valor en libros de los elementos del inmovilizade material de la Sociedad se ha corregide al 31 de diciembre
de 2008, mediante la correspondiente provisién por deterioro, para adecuar el citado valor en libros al valor de
mercado asignado por el experto independiente en su tasacion al 31 de diciembre de 2008, cuando este valor de
mercade ha sido inferior al valor en libros (véase Nota 7).

La Sociedad ha reconocido un imperte de 1.536 miles de euros en concepto de dotacion a la amortizacién de
inmovilizado material bajo el epigrafe “Amortizacion del inmovilizado” de la cuenta de pérdidas y ganancias del
gjercicio 2008 adjunta.

5.3 Inversiones inmobiliarias

El epigrafe inversiones inmobiliarias del balance de situacion recoge los valores de terrenos, edificios y otras
construcciones gque se mantienen, bien para explotarios en régimen de alquiler, bien para obtener una plusvalia
en su venta como consecuencia de los incrementos que se preduzcan en el futuro en sus respectivos precios de
mercado,

Las inversiones inmobiliarias se presentan valoradas a su coste de adquisicién, actualizado en algunos casos,
de acuerdo con la legislacién aplicable, siguiendo a todos los efectos los mismos criterios de capitalizacion y
amortizacion que elementos de la misma clase del inmovilizade material, lal y como se indica en la Nota 5.2
anterior.

No obstante, con motive de las operaciones socielarias en relacién con la fusién de la Sociedad (Sociedad
Absorbente) con su sociedad dependiente Inmobiliaria Urbis, S.A. (Sociedad Absorbida), se aclualizaron los
valores de determinadas inversiones inmobiliarias de acuerdo a las tasaciones de expertos independientes
(véase Nota 3). \/k
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El valor en libros de las inversiones inmobiliarias de la Sociedad se ha corregido al 31 de diciembre de 2008,
mediante la correspondiente provision por deterioro, para adecuar el citado valor en libros al valor de mercado
asignado por el experto independiente en su tasacion al 31 de diciembre de 2008, cuando este valor de mercado
ha sido inferior al valor en libros (véase Nota 8).

Las dotaciones anuales en conceplo de amorizacion de las inversiones inmobiliarias se realizan con
contrapartida en la cuenta de pérdidas y ganancias en funcidn de los afios de la vida util estimada, como
promedio, de los diferentes elementos que lo integran, siendo esta vida util promedio de 50-75 arios.

La Sociedad ha reconocido un importe de 8.883 miles de euros en concepto de dotacion a la amortizacion de
inmovilizado matenial bajo el epigrafe "Amortizacion del inmovilizado” de la cuenta de pérdidas y ganancias del
ejercicio 2008 adjunta.

5.4 Arrendamientos

Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre que las condiciones de los mismos
se deduzca que se transfieren al arrendatario sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a la propiedad
del activo objeto del contrato.

Los demas arrendamientos se clasifican como arrendamientos operativos.
Arrendamiento financiero

En las operaciones de arrendamiento financiero en las que la Sociedad actiia como arrendatario, se presenta el
coste de los activos arrendados en el balance de situacidn segln la naturaleza del bien objeto del contrato y,
simultaneamente, un pasivo por el mismo importe. Dicho importe sera el menor entre el valor razonable del bien
arrendado y el valor actual al inicio del arrendamiento de las cantidades minimas acordadas, incluida la opcién
de compra, cuando no existan dudas razonables sobre su ejercicio.

No se incluirdn en su calculo las cuotas de cardcter contingente, el cosle de los servicios y los impuestos
repercutibles por el arrendador.

La carga financiera total del contrato se imputa a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se
devenga, aplicando €l método del tipo de interés efectivo.

Las cuotas de caracter contingente se reconocen como gasto del ejercicio en que se incurren,

Los aclivos registrados por este tipo de operaciones se amortizan con crilerios similares a los aplicados al
conjunto de elementos del inmovitizado material, atendiendo a su naturaleza,

No existen operaciones de arrendamiento financiero en las que la Sociedad actie como arrendador.

Arrendamiento operativo

En las operaciones de arrendamiento operativo, la propiedad del bien arrendado y, sustancialmente todos los
riesgos y beneficios que recaen sobre el bien, los tiene el arrendador.

Si la Sociedad actia como arrendatario los gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento operativo se
cargan a la cuenta de pérdidas y ganancias en el ejercicio en que se devengan.

Si la Sociedad actia como arrendador los ingresos y gastos derivados de los acuerdos de arrendamiento
operalivo se cargan a la cuenta de pérdidas y ganancias en el ejercicio en que se devengan. Asimismo, el coste
de adquisicion del bien arrendado se presenta en el balance conforme a su naturaleza, incrementado por el
importe de los cosles del contrato directamente imputables, los cuales se reconocen como gasto en el plazo del
contralo, aplicando el mismo criterio ulilizado para el reconocimiento de los ingresos del arrendamiento.

Cualquier cobro o pago que pudiera realizarse al contratar un arrendamiento operalivo se {ratard como un cobro

0 pago anticipado que se imputara a resultados a lo largo del periodo del arrendamiento, a medida que se cedan
o reciban los beneficios del aclivo arrendado.
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5.5 Instrumentos financieros

5.5.1 Aclivos financieros

Clasificacién -
Los activos financieros que posee la Sociedad se clasifican en las siguientes categorias;

a} Préstamos y partidas a cobrar: activos financieros originados en la venla de bienes ¢ en la prestacién
de servicios por operaciones de {rafico de la Sociedad, o los que no teniendo un origen comercial, no
son instrumentos de patrimonio ni derivados y cuyos cobros son de cuantia fija o determinable y no se
negocian en un mercadoe activo.

b} Inversiones mantenidas hasta el vencimiento: valores representativos de deuda, con fecha de
vencimiento fijada y cobros de cuantla determinable, que se negocian en un mercado activo y sobre los
que la Sociedad manifiesta su intencidén y capacidad para conservarlos en su poder hasta la fecha de
su vencimiento.

¢) Activos financieros mantenidos para negociar: son aquellos adquiridos con el objetivo de enajenarlos en
el corlo plazo ¢ aquellos que forman parle de una cartera de la que existen evidencias de actuaciones
recientes con dicho objetivo.

d) Inversiones en el palrimonio de empresas del Grupo, multigrupo o asociadas: se consideran empresas
del Grupo aquellas vinculadas con la Sociedad por una relacién de control, y empresas asociadas
aquellas sobre las que la Sociedad ejerce una influencia significativa. Adicionalmente, dentro de la
categoria de multigrupo se incluye a aquellas sociedades sobre las que, en virlud de un acuerdo, se
ejerce un control conjunlo con uno o Mas socios.

e) Activos financieros disponibles para la venta: se incluyen los valores representativos de deuda e
instrumenlos de patrimonio de otras empresas que no hayan sido clasificados en ninguna de las
categorias anteriores.

Valoracion inicial -

Los activos financieros se registran inicialmenle al valor razonable de la conlraprestacion entregada mas los
costes de la transaccién que sean directamente atribuibles.

Valoracion posterior -

Los préstamos, partidas a cobrar e inversiones mantenidas hasta el vencimiento se valoran por su coste
amortizado.

Los activos financieros mantenidos para negociar se valoran a su valor razonable, regisirandose en la cuenta de
pérdidas y ganancias el resultado de las variaciones en dicho valor razonable.

Las inversiones en empresas del Grupo, multigrupo o asociadas se valoran por su coste, minorado, en su caso,
por el importe acumulade de las correcciones valorativas por deterioro. Dichas correcciones se calculan como la
diferencia entre su valor en libros y et importe recuperable, entendido éste como el mayor importe entre su valor
razonable menos los costes de venta y el valor actual de los flujos de efectivo futuros derivados de la inversidn.
Salvo mejor evidencia del importe recuperable, se toma en consideracion el patrimonio neto de la entidad
participada, corregido por las plusvalias tacitas existentes en la fecha de la valoracién, incluyendo fondo de
comercio, si lo hubiera.

Por dltimo, los activos financieros disponibles para la venta se valoran a su valor razonable, registrandose en el
Patrimonio neto el resultado de las variaciones en dicho valor razonahle, hasta que el activo se enajena ¢ haya
suffide un delerioro de valor de caracter estable o permanente, momento en el cual dichos resultados
acumulados reconocidos previamente en el Patrimonio neto pasan a registrarse en la cuenta de pérdidas y
ganancias. En este sentido, se considera que existe deterioro de caracter permanente si se ha producido una
caida de mas del 40% del valor de cotizacién del activo, durante un periodo de un afio y medio, sin que se haya
recuperado el valor.
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Al menos al cierre del ejercicio la Sociedad realiza un test de deterioro para todos los activos financieros. Se
considera que existe evidencia objetiva de deterioro si el valor recuperable del active financiero es inferior a su
valor en libros. Cuando se produce, el registro de este deterioro se registra en la cuenta de pérdidas y
ganancias.

La Sociedad evalia esta existencia de evidencia objetiva de deterioro, en el caso de los préstamos y cuentas
por cobrar, considerando las dificultades financieras del deudor asi como los incumplimientos de clausulas
contractuales, si bien tiene en consideracion olros aspectos tales como el retraso en los pagos, entre otros. Para
el resto de activos financieros la Sociedad evalia la existencia de evidencia objetiva de deterioro considerando
el valor de cotizacién, para aquellos activos financieros cuyo valor razonable puede delerminarse por referencia
a precios de colizacion publicados, y el valor teérico contable, para aquellos cuyo valor razonable no puede
determinarse por referencia a precios de cotizacién publicados.

La Sociedad da de baja los activos financieros cuando expiran o se han cedido los derechos sobre los flujos de
efectivo del correspondiente activo financiero y se han lransferido sustancialmente los riesgos y beneficios
inherentes a su propiedad, tales como en venias en firme de activos, cesiones de créditos comerciales en
operaciones de “factoring” en las que la empresa no reliene ningan riesgo de crédito ni de interés, las ventas de
activos financieros con pacto de recompra por su valor razonable o las fitulizaciones de activos financieros en las
que la empresa cedente no retiene financiaciones subordinadas ni concede ningdn tipo de garantia o asume
algdn otro tipo de riesgo.

Por el contrario, la Sociedad no da de baja los activos financieros, y reconoce un pasivo financiero por un
importe igual a la contrapreslacidon recibida, en las cesiones de activos financieros en las que se relengan
sustancialmente los riesgos y beneficios inherentes a su propiedad, tales como el descuento de efectos, el
“factoring con recurso”, las ventas de activos financieros con pactos de recompra a un precio fijo 0 al precio de
venta mas un interés vy las titulizaciones de activos financieros en las que la empresa cedente retiene
financiaciones subordinadas u otro tipo de garantias que absorben sustancialmente todas las pérdidas
esperadas.

La Sociedad ha descontado efectos sin recurso por importe de 20.749 miles que han sido dados de baja del
epigrafe “Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar” del activo corriente del balance de situacién adjunto,
por cumplirse los requisitos indicados en lo que respecta a la transmision de riesgos y beneficios asociados para
la baja de un active financiero. En concreto, porque el descuento de los citados efectos sin recurso establece la
venta a las entidades bancarias de dichos efectos, respondiendo dnicamente la Sociedad de la existencia,
legitimidad y exigibilidad de los créditos cedidos a las enlidades bancaras, as/ como de la correcta
instrumentalizacién de los derechos de cobro cedidos.

5.5.2 Pasivos financieros

Son pasivos financieros aquellos débitos y partidas a pagar que liene la Sociedad y que se han originade en la
compra de bienes y servicios por operaciones de trafico en las que la Sociedad desarrolla su actividad habitual,
0 también aquellos que sin tener un origen comercial, no pueden ser considerados como instrumentos
financieros derivados.

Los débitos y partidas a pagar se valoran inicialmente al valor razonable de la contraprestacion recibida,
ajustada por los costes de la transaccion directamente atribuibles. Con posterioridad, dichos pasivos se valoran
de acuerdo con su coste amortizado.

Los instrumentos financieros derivados de pasivo se valoran a su valor razonable, siguiendo los mismos criterios
que los correspondientes a los activos financieros mantenidos para negociar descritos en el apartado anterior.

La Sociedad da de baja los pasivos financieros cuando se extinguen las obligaciones que los han generado.

$.5.3 Instiumentos de pairimonio

Un instrumento de paftrimonio representa una participacion residual en el patrimonio de la Sociedad, una vez
deducidos lodos sus pasivos.

U \
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Los instrumentos de capital emitidos por la Sociedad se registran en el Patrimonio neto por el importe recibido,
neto de lgs gastos de emisidn.

Las acciones propias que adquiere la Sociedad durante el ejercicic se registran, por €l wvalor de la
conlraprestacion entregada a cambio, directamente como mencr valor del Patrimonio neto. Los resultados
derivados de Ja compra, venta, emision ¢ amortizacion de los instrumentos de patrimonio propio, s reconccen
directamente en Patrimonic nete, sin que en ningln caso se regisire resultade alguno en la cuenta de perdidas y
ganancias.

Al 31 de diciembre de 2008 la sociedad mantiene 11.606.659 accienes propias valoradas por un importe de
103.712 miles de euros. En la Nota 15.8 se muestra un resumen de las transacciones realizadas con acciones
propias en el ejercicic,

Al 31 de diciembre de 2008 la cifra total de acciones de la Sociedad en el balance representaba el 3,972%, del
total de acciones de Revyal Urbis, S5.A. a esa fecha.

5,54 Instrumentos finapcierns derivados

La Scciedad dtiliza instrumentes financieros derivados para cubrir los riesgos a los que se encuentran expuestas
sus aclividades, operaciones y flujos de efective tuluros. Las actividades que realiza la Sociedad la exponen
fundamentalmente a riesgos de tipo de interés. Para cubrir estas exposiciones, la Sociedad utiliza contratos de
cobertura de tipo de interés, fundamentalmente IRS (Interest Rate Swap) y “Collar in Arrears”. No se utilizan
instrumentos financieros derivados con fines especulativos.

Para que estos instrumentos financieros derivades puedan calificar como de cobertura contable, deben ser
designados inicialmente come tales documentandese la relacion de cobertura. Asimisme, la Sociedad debe
verificar inicialmente y de forma peri¢dica a lo large de su vida, y como minimo en cada cierre contable, que 1a
relacion de cobertura es eficaz, es decir, que es esperable prospectivamente que los cambios en el valor
razonable ¢ en los flujos de efectivo de la partida cubierta (atribuibles al riesge cubierto) se compensen casi
completamente por les del instrumento de cobertura y que, restrospectivamente, los resultados de la cobertura
hayan oscilado dentre de un range de variacidon del 80 al 125% respecto del resultade de la partida cubierta.

La contabilizacion de coberturas es inlerrumpida cuando el instrumento de cobertura vence, o es vendido,
finalizado ¢ ejercido, ¢ deja de cumplir los criterios para la contabilizacién de coberturas. En ese momento,
cualquier beneficic o pérdida acumulada comrespondiente al instrumento de cobertura que haya sido registrado
en el patrimonic neto se mantiene dentro del palrimonio neto hasta que se produzca la operacidon previsia.
Cuando nc se espera que se produzca la operacién que esta siendo objeto de cobertura, los beneficios o
pérdidas acumulados netos reconocides en el Patrimonio nelo se transfieren a |la cuenta de pérdidas y
ganancias.

Al 31 de diciembre de 2008 los instrumentos financieros derivados de la Sociedad son reconocidos como
especulalivos, sélic a efectos contables, puesto que a efectos financiercs y de gestion este tipe de instrumenlos,
en su inicio, tienen una operacion financiera de sustento,

Los derivados no son considerados contablemente de cobertura si no superan €l test de efectividad, el cual
exige que los cambios de valor razonable o en los flujos de efective de la partida cubierta, directamente
atribuibles al rigsgo cubierte, se compensen con los cambios en el valor razenable o en los flujos de efectivo del
inslrumente derivade de cobertura. Cuande eslo no ccurre los cambios de valor de los instrumentos catalogados
como no cobertura se imputan a la cuenta de resultados del ejercicio.

5.6 Existencias

Este eplgrafe del balance de situacion recoge los actives que la Scciedad:

a. Mantiene para su venta en el curso ordinaric de su negocio,
b. Tienen en proceso de preduccidn, construccién o desamolle con dicha finalidad, ©

¢. Prevé consumirlos en el proceso de produccién o en la prestacion de servicios.
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Consecuentemente, s& consideran existencias los terrenos y demas propiedades que se mantienen para su
venta o para su integracidn en una promocién inmobiliaria,

Los terrenos y solares se valoran a su precio de adquisicion, incrementado por los costes de urbanizacion si los
hubiese, asi como otros gastos relacionados con la compra (impuesto de transmisiones, gastos de registro, etc.)
¥ los gaslos financieros derivados de su financiacidn durante los seis meses previos al comienzo de ejecucion
de las obras de construccion, o a su valor de realizacion, si éste fuera menor.

Se consideran como obras en curso los costes incurridos en las promociones inmobiliarias, ¢ parte de las
mismas, cuya canstruccion no se ha finalizado a la fecha de cierre del ejercicio. En estos cosles se incluyen los
correspondientes al solar, urbanizacién y construccidn, la activacién de los gastos financieros incurridos durante
el periodo de construccian, asi como otros costes directos e indirectos imputables a los mismos.

Los gaslos comerciales se cargan a la cuenta de pérdidas y ganancias del gjercicio en que se incurren.

El valor neto realizable representa la eslimacion del precio de venta menos todos los costes estimados para
terminar su construccion y los costes que seran incurridos en los procesos de comercializacion y venta.

La Sociedad sigue el criterio de traspasar de “Promociones en curso” a “Inmuebles terminados” los costes
acumulados correspondientes a aquellas promociones, o parte de las mismas, para las que la construccion eslé
terminada.

Con motivo de las operaciones societarias en relacion con la fusion de la Sociedad (Sociedad Absorbente) con
su sociedad dependiente Inmobiliaria Urbis, S.A. (Sociedad Absorbida), se actualizaron los valores de
determinadas exislencias de acuerdo a las tasaciones de expertos independientes (véase Nota 3).

El valor en libros de las promociones en curso se reduce a su valor neto de realizacion dotando, en su caso, la
provision por depreciacién correspondiente. Por su parte, el valor en libros del resto de exislencias de la
Sociedad se ha corregido al 31 de diciembre de 2008, mediante |la correspondiente provision por deterioro, para
adecuar el citado valor en libros al valor de mercado asignado por el experto independiente en su tasacion al 31
de diciembre de 2008, cuando este valor de mercado ha sido inferior al valor en libros.

Durante el gjercicio se han dotado provisiones por depreciacion de las exisiencias por importe de 383.045 miles
de euros y se han aplicado provisiones por importe de 29.938 miles de euros, con cargo al epigrafe "Deterioro
de mercaderias, materias primas y otras malerias consumibles” de la cuenta de pérdidas y ganancias adjunta
{véase Nota 12).

5.7 Transacciones en moneda extranjera

La moneda funcional ulilizada por la Sociedad es el euro. Consecuentemente, las operaciones en otras divisas
distinlas del euro se consideran denominadas en moneda extranjera y se registran segun los fipos de cambio
vigentes en las fechas de las operaciones.

Al cierre del ejercicio, los activos y pasivos monetarios denominados en moneda extranjera se convierten
aplicando el tipo de cambio en la fecha del balance de situacion, Los beneficios ¢ pérdidas puestos de
manifiesto se imputan directamente a la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio en que se producen.

5.8 Impuestos sobre beneficios

El gasto o ingreso por impuesto sobre beneficios comprende la parte relativa al gasto o ingreso por el impuesio
corriente y la parte correspondiente al gasto o ingreso por impuesto diferido.

El impuesto corriente es la cantidad que la Sociedad satisface como consecuencia de las liquidaciones fiscales
del impuesto sobre el beneficio relativas a un ejercicio. Las deducciones y otras venlajas fiscales en la cuota del
impuesto, excluidas |as relenciones y pagos a cuenta, asi como las pérdidas fiscales compensables de gjercicios
anteriores y aplicadas efectivamenie en éste, dan lugar a un menor importe del impuesto corriente.

El gasto o el ingreso por impuesto diferido se corresponden con el reconocimiento y la cancelacién de los activos

¥ pasivos por impuesto diferide. Estos incluyen las diferencias temporarias que se identifican como aquellos
importes que se prevén pagaderos ¢ recuperables derivados de las diferencias entre los importes en libros de

(h-
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los activos y pasivos y su valor fiscal, asi como las bases imponibles negativas pendientes de compensacion y
los créditos por deducciones fiscales no aplicadas fiscalmente. Dichos importes se registran aplicando a la
diferencia temporaria o crédito que comresponda el tipo de gravamen al que se espera recuperartos o liquidarlos.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para lodas las diferencias temporarias imponibles, excepto
aquellas derivadas del reconocimiento inicial de fondos de comercio o de ofros aclivos y pasivos en una
operacion que no afecla ni al resultado fiscal ni al resultado contable y no es una combinacién de negocios, asi
como las asociadas a inversiones en empresas dependienles, asociadas y negocios conjuntos en las que la
Sociedad puede controlar €l momento de la reversion y es probable que no reviertan en un futuro previsible. Por
su parte, los activos por impuestos diferidos solo se reconocen en la medida en que se considere probable que
la Sociedad vaya a disponer de ganancias fiscales futuras contra las que poder hacerlos efectivos.

Los aclivos y pasivos por impuestos diferidos, originados por operaciones con cargos o abonos directos en
cuentas de patrimonio, se contabilizan también con contrapartida en patrimonio.

En cada cierme contable se reconsideran los aclivos por impuestos diferidos registrados, efecluandose las
oportunas correcciones a los mismos en la medida en que existan dudas sobre su recuperacion futura.
Asimismao, en cada cierre se evallian los activos por impuestos diferidos no registrados en balance y éstos son
objeto de reconocimiento en la medida en que pase a ser probable su recuperacion con beneficios fiscales
futuros,

5.9 Ingresos y gastos

Los ingresos y gastos se imputan en funcion del criterio de devengo, es decir, cuando se produce la comriente
real de bienes y servicios que los mismas representan, con independencia del momenic en que se praduzca la
corriente monetaria o financiera derivada de ellos. Dichos ingresos se valoran por €l valor razonable de la
conlraprestacidn recibida, deducidas descuentos e impuestos.

El reconocimiento de los ingresos por ventas se praduce en el momento en que se han transferido al comprador
los riesgos y beneficios significativos inherentes a la propiedad del bien vendido, no manteniendo la gestion
corriente sobre dicho bien, ni reteniendo el control efectivo sobre el mismo.

Por lo que se refiere a las ventas de promociones inmabiliarias, la Sociedad sigue el criterio de reconocer las
ventas y el coste de las mismas cuando se han entregado los inmuebles y la propiedad de éstos ha sido
transferida.

La Sociedad sigue el criterio de reconocer |as ventas de suelo cuando se trasmiten los riesgos y beneficios de la
propiedad del mismo, lo cual habitualmente sucede cuando se firma la escrilura de compraventa.

Los ingresos por alguileres se registran en funcidn de su devengo, distribuyéndose linealmente los beneficios en
concepto de incentivas y los costes iniciales de los contratos de arrendamiento.

Los inlereses recibidos de activos financieros se reconocen utilizando el método del tipo de interés efectivo y, los
dividendos, cuando se declara el derecho del accionista a recibirlos. En cualquier caso, los intereses y
dividendds de activos financieros devengados con posterioridad al momento de la adquisicion se reconocen
come ingresos en la cuenta de pérdidas y ganancias.

5.10 Provisiones y contingencias
Los Administradores de la Sociedad en la formulacidn de 1as cuentas anuales diferencian entre:

a. Provisiones: saldos acreedores que cubren obligaciones acluales derivadas de sucesos pasados, cuya
cancelacion es probable que origine una salida de recursos, pero gue resultan indeterminados en
cuanto a su importe y/ 0 momento de cancelacion,

b. Pasivos contingentes: obligaciones posibles surgidas como consecuencia de sucesos pasados, Cuya

materializacion futura esta condicionada a que ocurra, o no, uno o mas eventos futuros independientes
de la voluntad de la Sociedad.
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Las cuentas anuales recogen todas las provisiones con respecto a las cuales se estima que la probabilidad de
que se tenga que atender la obligacion es mayor que de lo contrario. Los pasivos contingentes no se reconocen
en las cuentas anuales, sino que se informa sobre los mismos en las notas de la memoria, en la medida en que
no sgan considerados como remotos.

Las provisiones se valoran por el valor actual de la mejor estimacion posible del importe necesario para cancelar
o transferir la obligacion, teniendo en cuenta la informacion disponible sobre el suceso y sus consecuencias, y
registrandose los ajustes que surjan por la actualizacidn de dichas provisiones como un gasto financiero
conforme se va devengando.

La compensacidn a recibir de un tercero en el momento de liquidar la obligacion, siempre que no existan dudas
de que dicho reembolso sera percibido, se registra como activo, exceplo en el caso de que exista un vinculo
legal por el que se haya exteriorizado parte del riesgo, y en virtud del cual la Sociedad no esté obligada a
responder. En esta situacion, la compensacion se lendrd en cuenta para estimar el importe por el que, en su
caso, fligurara la correspondienle provision.

La tipologia de provisiones que recogen las cuentas anuales de la Sociedad corresponden a:

« Provisiones para impuestos por el importe estimado de litigios y otras posibles obligaciones con las
Administraciones Publicas.

« Provisiones por el importe estimado de los distintos procedimientos judiciales y reclamaciones
entablados conlra la Sociedad con origen en el desarrollo habitual de sus actividades.

« Provisiones por garantia por terminacidon de obra, que incluyen los importes correspondientes a los
gastos pendientes de incurrir para la entrega y liquidacion de la promocidn y olras provisiones de trafico
¥ garantias.

Los asesores legales de la Sociedad asi como sus Administradores entienden que la conclusién de estos
procedimientos y reclamaciones no producira un efecto significativo en las cuentas anuales.

3.11 Indemnizaciones por despido y compromisos con empleados

De acuerdo con la legislacion vigente, la Sociedad esta obligada al pago de indemnizaciones a aquellos
empleados con los que, bajo determinadas condiciones, rescinda sus relaciones laborales. Por tanto, las
indemnizaciones por despido susceptibles de cuantificacion razonable se registran como gasto en el ejercicio en
el que se adopta la decision del despido.

Durante el ejercicio 2002 la sociedad fusionada, Inmobiliaria Urbis, S.A. procedio a la exteriorizacion, mediante
el pago de una prima Unica, del compromiso que en materia de pensiones mantenia con determinados
empleados que ya no se encontraban en activo.

En el ejercicio 2006, Inmobiliaria Urbis, S.A., actualmente la Sociedad (véase Nota 1), concedid a determinados
miembros del Consejo de Administracion y directivos beneficios post-empleo en la forma de premios de
fidelizacién que cubrian asimismo el supuesto de extincion del contrato laboral (véase Nota 16.1). En la
actualidad no existen otros planes de prestaciones por retiro o post-empleo en la Sociedad.

Durante el ejercicio 2008 se han producido aplicaciones con cargo al epigrafe "Otras provisiones™ del capitulo
“Provisiones a largo plazo” del balance de situacion adjunto por un importe de 4.200 miles de euros,
correspondientes principalmente a estos los pagos satisfechos a determinados directivos de la Sociedad por
estos compromisos adquiridos en conceplo de lidelizacién. Adicionalmente, durante el ejercicio 2008 se han
producido, en concepto de indemnizaciones, dotaciones con cargo al epigrafe *Sueldos, salarios y asimilados”
del capitulo “Gastos de personal” de la cuenta de pérdidas y ganancias por un importe de 3.781 miles de euros.

Los Administradores de la Sociedad esliman que por los posibles despidos de personal fijo que, en
circunstancias normales pudieran lener lugar en el futuro y por las cantidades a pagar por los mismos, el pasivo
devengado en conceplo de indemnizaciones no seria significativo, por lo que no se ha conslituido provisiéon por
este concepto en las cuentas anuales del ejercicio 2008.
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5.12 Transacciones con vincufadas

La Sociedad realiza (odas sus operaciones con vinculadas a valores de mercado. Los precios de transferencia
se encuenlran ademas adecuadamenle soportados por o que los Administradores de la Sociedad consideran
que no existen riesgos significativos por este aspecto de los que puedan derivarse pasivos de consideracion en
el fuluro.

5.13 Activos no corrientes mantenidos para la venta

La Sociedad clasifica un activo no cormiente como mantenido para la venta cuande ha tomado la decisidn de
venta del mismo y se estima que la misma se realizara dentro de los proximos doce meses.

Estos activos se valoran por su valor en libros o su valor razonable deducidos los costes necesarios para la
venta, el menor.

Los activos clasificados como no comientes mantenidos para la venla no se amorlizan, pero a la fecha de cada
balance de situacion se realizan las correspondientes correcciones valorativas para que el valor en libros no
exceda el valor razonabie menos los costes de venta.

Los ingresos y gastos generados por los activos no corrienles mantenidos para la venta, que ne cumplen los
requisitos para calificarlos como operaciones interrumpidas, se reconocen en la partida de la cuenta de pérdidas
¥ ganancias que corresponda segun su naturaleza.

Al 31 de diciembre de 2008 la Sociedad nc posee ningun activo mantenido para la venta, en el sentido indicado
por la normativa vigente, por imporle significativo.

5.14 Deterioro de valor de activos intangibles, materiales e inversiones inmobiliarias

Siempre que existan indicios de pérdida de valor de los activos intangibles de vida (il definida, corespondiendo
a tal calificacion la totalidad de los activos intangibles de la Sociedad, materiales e inversiones inmabiliarias, la
Sociedad procede a estimar medianle el denominado “test de detenioro” la posible existencia de pérdidas de
valor que reduzcan el valor recuperable de dichos activos a un importe inferior al de su valor en libros.

El importe recuperable se determina como el mayor imporle entre el valor razonable menos los cosles de venta
y el valor en uso. En particular, para la practica totalidad de los activos intangibles, materiales e inversiones
inmobiliarias, el importe recuperable se delermina como el valor de mercado obtenido de la tasacién de un
experto independiente.

Cuando una pérdida por deterioro de valor revierle posteriormente, el importe en libros del active se incrementa
a la estimacidn revisada de su importe recuperable, pero de tal modo que el importe en libros incrementado no
supere el importe en libros que se habria determinado de no haberse reconocide ninguna pérdida por deterioro
de valor para el activo en ejercicios anteriores. Dicha reversién de una pérdida por deterioro de valor se
reconoce como ingreso.

6.- Inmovilizade intangible

El movimiento habido en este epigrafe del balance de situacién en el ejercicio 2008 ha sido el siguiente {en miles
de euros):
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Miles de Euros
Saldo inicial | Adiciones Traspasos Saldo final
Coste:
Concesiones administrativas 61.362 143 2717 64.222
Aplicaciones informaticas 991 127 - 1.118
Derechos de traspaso 681 - - 681
63.034 270 2.717 66.021
Amoriizacién acumulada:
Concesiones administrativas (13.841) (3.714) - (17.535)
Aplicaciones informéticas (878) (96) - (974)
Derechos de traspaso {321) (88) - {409)
(15.040) {3.898) - (18.938
Deterioro:
Concesiones administrativas - {4431) - (4.431)
- (4.431) - (4.431)
Neto 47.994 (8.05%) 2.717 42.652

El epigrafe “Concesiones” incluye, principalmente, y por el valor de la inversion efectuada mas las plusvalias
asignadas en el proceso de fusion del ejercicio 2007 descrito en la Nota 1, la concesion para la explotacion de
un centro comercial en Madrid hasta el afio 2012, la concesion administrativa de un centro comercial en Tenerife
hasta el afio 2039, asi como delerminados derechos de superficie sobre los cuales se han construido 120
viviendas de proteccidn plblica en Tres Cantos (Madrid), finalizando esta concesién en el aflo 2021. La
amorlizacidn de la concesién para la explotacion del centro comercial en Madrid se realiza de forma progresiva
en funcién del periodo de vigencia de la misma y la evolucion prevista de sus ingresos.

La concesidn correspondiente al centro comercial en Tenerife, concedida por el Ayuntamiento del Puerto de la
Cruz (Tenerife) en 1988 por un periodo de 50 afos, liene un coste coniable que asciende a 33.000 miles de
euros. En la asignacion de plusvallas definitiva realizada con motivo de la fusién se asignaron plusvalias por
importe de 12.639 miles de euros a este contrato, en base a las tasaciones del experto independiente a 31 de
diciembre de 2006, que se encuentran incluidas en el coste anteriormente mencionado.

Adicionalmente, se recogen los derechos de explotacién y arrendamiento del centro comercial “La Esquina del
Bernabéu” en Madrid. Dichos derechos fueron cedidos en el ejercicio 2000 por un importe de 15.227 miles de
euros, hasta el 22 de julio de 2012, fecha en la que revertira a su propietario. La Sociedad esla explolando dicho
centro comercial en régimen de arrendamiento. Al 31 de diciembre de 2008, esta concesién tiene un coste
contable que asciende a 19.171 miles de euros. Las plusvalias definitivas asignadas a este contralo han sido de
3.616 miles de euros, que se encuentran incluidas en el cosle anteriormente mencionado.

Por ditimo, en el ejercicio 2001 el IVIMA adjudicd por concurse a Inmobiliaria Urbis, S.A. un derecho de
superficie de 20 afios de duracién para la construccion de 120 viviendas de proteccién publica en Tres Cantos,
Madrid. Como contraprestacion, la mencionada sociedad, aclualmenle la Sociedad, se obliga a arrendar al
IVIMA el edificio construido desde su finalizacidn a cambio de una renta anual inicial de 618 miles de euros,
revisable anualmente. La construccion del edificio se concluyd en 2004 y su coste se traspasd desde el
inmovilizado en curso por un importe de 6.739 miles de euros. Al 31 de diciembre de 2008, este derecho de
superficie tiene un coste contable que asciende a 11.995 miles de euros. Las plusvalias definilivas asignadas a
este contrato han sido de 5.144 miles de euros, que se encuentran incluidas en el coste anteriormente
mencionado.

Al 31 de diciembre de 2008 el Grupo mantiene una provisidn para aclivos intangibles por importe de 4.431 miles
de euros para adecuar el valor contable de alguno de sus activos al valor de mercado, de acuerdo a las
tasaciones realizadas en dicha fecha por Jones Lang Lasalle, tasadores independientes no vinculados al Grupo.
La totalidad de dicho importe se ha dotado en el actual ejercicio con cargo a la partida “Deterioros y pérdidas”
del epigrafe “Deteriofo y resultado por enajenaciones del inmovilizado” de la cuenta de pérdidas y ganancias del
ejercicio 2008 adjunta. (AJ
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Al cierre del ejercicio 2008 la Sociedad tenia elementos del inmovilizado intangible totalmente amorlizados que
seguian en uso por un importe de 640 miles de euros, correspondientes en su totalidad a aplicaciones

informaticas.

1.- Inmovilizado material

El movimiento habido en este capitulo del balance de situacion en el ejercicio 2008, asi como la informacién mas
significativa que afecta a este epigrafe han sido los siguientes (en miles de euros):

Miles de Euros
Traspasos
de/a Otros
Saldo inicial | Adiciones Retiros | Existencias | traspasos Saldo final
Coste:
Termrenos 22.151 - (3.604) 7 32 18.896
Inmuebles de uso propio 19.256 4.124 (1.745) 593 6.186 28.414
Otras instalaciones 5.759 411 (198) - - 5972
Mobhiliario 4710 87 {91) - - 4,706
Otro inmovilizado 2.558 113 (51) - - 2.620
Inmovilizado en curso y
anticipos 367.998 70.171 (2.075) 118.786 (140.618) 414.262
422.432 74.906 (7.764) 119.696 {134.400) 474.870
Amortfizacion acumulada:
Inmuebles de uso propio (2.814) (388) 147 - - (3.055)
Otras inslalaciones (3.853) (634) 122 - - (4.365)
Mobiliario (3.224) (313) 33 - - (3.504)
O1tro inmovilizado (2.176) (201) 19 - - {2.358)
(12,067 (1.536) 321 - - (13.282)
Deterioro:
Inmuebles de uso propio (496) (3.098) - - (816) (4.410)
Inmovilizado en eurso {1.908) (16.243) - - 4.203 (13.948)
(2.404) (19.341) - - 3.387 (18.358)
Neto 407.961 54.029 {7.443) 119.6%6 (131.013) 443.230

Las adquisiciones realizadas durante el ejercicio 2008 corresponden principalmente a las certificaciones de
obra del inmovilizado en curso.

Las enajenaciones del ejercicio 2008 corresponden principalmente a la venta de una serie de locales y oficinas
comerciales en Madrid, clasificadas como de uso propio. El resultado de estas operaciongs ha supuesto un
beneficic de 2.445 miles de euros que se encuentra registrado en ia partida "Resultados por enajenaciones y
olras” del epigrafe "Deteriorc y resultado por enajenaciones del inmovilizado® de la cuenta de pérdidas y
ganancias del ejercicio 2008 adjunta.

Los traspasos desde inmovilizado en curse al epigrafe “Inversiones inmobiliarias” corresponden, principalmente,
a la terminacion de obras de Residencias de Mayores cuya construccion ha finalizado durante el ejercicio y que
han sido posteriormente enajenadas por la Sociedad (véase Nota 8),

Adicionalmenle se ha registrando un traspaso desde el epigrafe de existencias a inmovilizado en curso por

importe de 118.786 de miles de euros motivado por el cambio de la planificacion de negocio de un suelo,
inicialmente destinado a promocién que ha pasado a destinarse al arrendamiento.

\*
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Dentro del inmovilizado en curso cabe deslacar las construcciones del complejo denominado “Castellana 200"
en Madrid y de unas oficinas en la calle Avenida de América ubicadas también en Madrid.

Al 31 de diciembre de 2008 la Sociedad mantiene una provisién para inmovilizado material por importe de
18.358 miles de euros para adecuar &l valor contable de alguno de sus activos al valor de mercado, de acuerdo
a las tasaciones realizadas en dicha fecha por Jones Lang Lasalle, tasadores independientes no vinculados al
Grupo. De dicho importe, 19.341 miles de euros se han dotado con cargo la partida “Resultados por
enajenaciones y otras” del epigrafe “Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado™ de la cuenta de
pérdidas y ganancias del gjercicio 2008. Segun la mencionada tasacidn el valor de los terrenos e inmuebles
propiedad de la Sociedad destinados a uso propio es de §7.794 miles de euros y el del inmovilizado en curso y
anlicipos es de 404.360 miles de euros.

A 31 de diciembre de 2008 no existen compromisos en firme de compra ni de venta de inmovilizaciones
materiales.

Al cierre del ejercicio 2008 la Sociedad tenia elementos del inmovilizado material totalmente amortizados que
seguian en uso, conforme al siguiente detalle (en miles de euros):

- Valor contable
Descripcién (bruto)
(Otras inslalaciones 2.511
Mobiliario 2.103
Oiro inmovilizado 1.985
Total 6.599

Al 31 de diciembre de 2008 existen activos en garantia de préstamos obtenidos para su financiacién por importe
de 6.066 miles de euros.

Es politica de la Sociedad contratar todas las pélizas de seguros que se estiman necesarias para dar cobertura a
los riesgos que pudieran afectar a los elementos del inmovilizado material. La cobertura de seguros contratada
por la Sociedad en relacion con su inmovilizado material es superior al valor neto contable de los mismos,
actualizandose anualmente.

B.- Inversiones inmobiliarias

El movimiento habido en este capitulo del balance de situacion en el ejercicio 2008, asi como la informacidn mas
significativa que afecta a esle epigrafe han sido los siguientes (en miles de euros):

Miles de Euros
Saldo inicial | Adiciones Retiros Traspasos Saldo final

Coste:
Teitenos 549.970 507 (53.290) 27.983 525.170
Inmuebles 330.887 1.109 (80.980) 103.700 354.716

880.857 1.616 (134.270) 131.683 §79.886
Amortizacién acumulada:
Inmuebles {52.661) (8.883) 7.208 - {54.336)

{52.661) {8.883) 7.208 - (54.336)
Deterioro:
Terrenos e Inmuyebles - {18.688) 2.713 (3.177) (19.152)

- {18.688) 2,713 (3.177) {19.152)
Neto 828.196 {25.955) (124.349) 128.506 806.398
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Los traspasos desde inmovilizado en curso al epigrafe “Inversiones inmobiliarias” corresponden, principalmente,
a Residencias de Mayores cuya construccion ha finalizado durante el ejercicio y que han sido posteriormente
enajenadas por la Sociedad (véase Nota 7). El valor nelo de contable de las Residencias de Mayores
enajenadas durante el ejercicio 2008 asciende a 80.468 miles de euros, generando esta operacion de venta una
pérdida neta de 6.927 miles de euros que se encuentra registrada en la partida “Resultados por enajenaciones y
otras” del epigrafe “Deterioro y resultado por enajenaciones del inmovilizado” de la cuenta de pérdidas y
ganancias del ejercicio 2008 adjunta. La Sociedad también ha realizado ventas de diversos locales, generando
un beneficio por importe de 6.665 miles de euros y de unas naves industriales, generando un beneficio de 1.955
miles de euros, también recogidos en Ja partida “Resultados por enajenaciones y otras”,

Al 31 de diciembre de 2008, existen inversiones inmobiliarias hipotecadas en garantia de préstamos por importe
de 259,129 miles de euros.

El valor razonable de las inversiones inmobiliarias y de las concesiones administrativas (véase Nota 8) de la
Sociedad al 31 de diciembre de 2008, calculado en funcién de las tasaciones realizadas en dicha fecha por
Jones Lang Lasalle, tasadores independientes no vinculados a la Sociedad, asciende a 1.005.860 miles de
euros.

La valoracién ha sido realizada de acuerdo con los Estandares de Valoracion y Tasacion publicados por la Royal
Institute of Chartered Surveyors (RICS) de Gran Brelafia, y de acuerdo con los Estandares Internacionales de
Valoracién (IWVS) publicados por el Comité Internacional de Estandares de Valoracion (IVSC). Para el calculo de
dicho valor razonable, se han utilizado tasas de descuento aceptebles para un potencial inversor y consensuado
con las aplicadas por el mercado para inmuebles de similares caracteristicas y ubicaciones. La valoraciéon del
patrimonio en renta es el resultado de la combinacion de métodos de valoracién (Flujo de Caja Descontado,
Método Comparativo y Método de Capitalizacién de Ingresos) que permiten verificar la consislencia de los
valores. Los inmuebles de uso propio se han valorado por el Método Comparativo

Durante el ejercicio 2008 se han dotado provisiones por depreciacion de inversiones inmobiliarias por importe de
18.688 miles de euros para adecuar su valor a |a lasacion antes mencionada y se han revertido provisiones por
importe de 2.713 miles de euros.

En el ejercicio 2008, los ingresos derivados de rentas provenientes de las inversiones inmobiliarias propiedad de
la Sociedad ascendieron a 58.992 miles de euros, que incluyen ingresos por arrendamiento y actividad hotelera
(véase Nota 19.1). Los gastos de explotacion por todos los conceptos relacionados con las mismas han
ascendido, aproximadamente, en el ejercicio 2008, a 16.441 miles de euros, de los cuales 8.883 corresponden a
la dotacion a la amortizacion de los inmuebles en arrendamiento y el resto estdn registrados en el epigrafe de
aprovisionamientos.

Las inversiones mas significativas incluidas en este epigrafe del balance de situacion adjunto corresponden a
hoteles ubicados en su mayoria en Madrid y Barcelona, edificios de oficinas ubicados principalmente en Madrid
y centros comerciales, entre los que destaca el Centro Comercial ABC Serrano sito también en Madrid.

Estas inversiones inmobiliarias estan principalmente destinadas a su explotacién en régimen de alquiler.

En cuanto al uso de dichas inversiones, se distribuye al cierre del ejercicio 2008 de la siguiente manera:

Metros
Inmuebles cuadrados
Oficinas 162.976
Hoteles 118.072
Cenltros comerciales 81.579
Naves industriales 46.846
Otros 58.870
Total 468.343

Tal y como se indica en la Nota 9, al ciere del ejercicio 2008 la Sociedad tenia contratadas diversas
operaciones de arrendamiento financiero sobre sus inversiones inmobiliarias.

k} .
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Es politica de la Sociedad contratar todas las polizas de seguros que se eslimen necesarias para dar cobertura a
los riesgos que pudieran afectar a las inversiones inmobiliarias. La cobertura de seguros contratada por el Grupo
en relacion con sus inversiones inmobiliarias es superior al valor neto contable de los mismos, actualizandose
anualmente.

La Sociedad no tenia inversiones inmaobiliarias totalmente amortizadas al 31 de diciembre de 2008.

9.- Arrendamientos

9.1- Arrendamientos financieros

Al cierre del gjercicio 2008 la Saciedad, en su condicion de arrendatario financiero, tiene reconocidos activos
arrendados por un importe de 233.232 miles de euros correspondiente al valor actual de los pagos minimos de
los contratos formalizados mas las plusvalias asignadas como consecuencia de las operaciones societarias
llevadas a cabo por la Sociedad con su sociedad dependiente Inmobiliaria Urbis, S_A. {(véase Nota 1).

Al cierre del ejercicio 2008 la Sociedad tiene contratado con los arrendadores las siguientes cuotas de
arrendamiento minimas (incluyendo, si procede, las opciones de compra), de acuerdo con los actuales contratos
en vigor, sin tener en cuenta repercusion de gastos comunes, incremenlos fuluros por IPC, ni actualizaciones
futuras de rentas pacladas contractualmente (en miles de euros):

Cuotas minimas Valor nominal | Valor actual
Menos de un ano 11.777 3.763
Entre une y cinco afios 44.751 14.933
Mas de cinco afios 149.399 97.931
Total 205.927 116.629

En el ejercicio no se han reconocido cuotas contingentes significativas.

Los contratos de arrendamiento financiero mas significativos que tiene la Sociedad al cierre del ejercicio 2008
son los siguientes:

Cuotas Satisfechas
Aflo dc Cuotas Cuotas

Vencimiento [Numero de|Coste en | Ejercicios | Ejercicic | Pendientes a | Pendientes a

Concepto del Contrato | Cuotas | Origen | Anteriores | en Curso | Corto Plazo | Largo Plazo
Hotel Orense 2021 180 (a) | 36.000 4,001 1.521 3.775 49.677
Oftras instalaciones 2009 48 (a) 112 108 16 36 -
Elementos de fransporte 2009 48 (a) 28 16 15 g -
Edificio Torre Urbis 2009 22(by | 31.294 | 35496 3.783 1.071 -
Edificio Gran Via 2022 30(b)y | 34.684 14.391 1.586 1.776 37.259
Edificio Manoteras 2022 30(by | 45.138 18.299 2.016 2.258 47.378
Edificio Pozuelo 2022 30(b) | 54.477 231190 2.546 2.852 59.837
Total al 31 de diciembre de 2008 201.733| 935421 11.483 11.776 194.151

{a)
{b)

Cuotas mensuales
Cuotas semestrales

Los edificios de Gran Via, Manoteras y Pozuelo, adquiridos en régimen de arrendamiento financiero, fueron
objeto de una operacidn de venta y posterior arrendamiento financiero formalizada por la Sociedad sobre
determinados inmuebles de su propiedad ubicados en Madrid en el ejercicio 2007. En esta operacién no se
regislrd ningdn resultado.
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Las cuotas pendientes se hallan registradas en el epigrafe “Deudas a largo plazo — Acreedores por
arrendamiento financiero” y “Deudas a corto plazo — Acreedores por arrendamiento financiero” del belance de
situacion al 31 de diciembre de 2008 adjunto.

9.2- Arrendamientos operativos

Al cierre del ejercicio 2008 la Sociedad tiene contratadas con los arrendafarios las siguientes cuotas de
arrendamiento minimas, de acuerdo con los actuales contratos en vigor, sin tener en cuenta repercusion  de
gastos comunes, incrementos futuros por IPC, ni actualizaciones futuras de rentas pactadas contractualmenie
{en miles de euros).

Cuotas minimas Valor nominal
Menos de un afio 52.901
Entre uno ¥ cinco afios 138.982
Mas de cinco affos 111.135
Total 303.018

En el ejercicio no se hen registrado cuotas contingentes significativas.

En su posicion de arrendador, los coniratos de arrendamienlo operativo que liene la Sociedad al cierre del
ejercicio 2008 corresponden, principalmente, a los hoteles que pertenecen a la cadena hotelera Rafael Hoteles,
explotados por la empresa del Grupo Rafael Hoteles, S.A., a dos edificios de oficinas ubicados en Madrid, a
unas naves sitas en Valladolid y a centros comerciales, entre los que destaca el Centro Comercial ABC de
Serrano

La Sociedad no tiene suscrilos contratos de arrendamienio operativo significativos en su condicion de
arrendatario.

10.- Inversignes financierag a largo plazo y a corto plazo

10.1 Inversiones en empresas del Grupo, multigrupo y asociadas a largo plazo.

10.1.1 instrumenios de patiimonio

El desglose de este epigrafe del balance de situacion a 31 de diciembre de 2008 adjunto es el siguiente:

Miles de
curos
Inversiones financieras en empresas del Grupo y multigrupo 214.108
Deteriore de inversiones financieras en empresas del Grupo y multigrupo (5.858)
Inversiones financieras en empresas asociadas 51.900
Deterioro de inversiones financieras en empresas asociadas (467)
Total 259.683

W
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El movimiento habido durante el ejercicio 2008 en las inversiones en el patrimonio de empresas del Grupo ¥

mulligrupo es el siguiente:

Miles de Euros
Incorporaciones/
Retiros por

31-12-07 [ Fusién (Nota 3} | Adiciones | Traspasos | 31-12-08
Retire Construcciones, $.A.1, 2.816 - - - 2.816
Rafael Hoteles, S.A.U. 1.965 - - - 1.965
Ayala3, 5.AU, 77 - - - 77
Inmobiliaria Burgoyal, S.A. 6.045 - - - 6.045
Promotora Inmobiliaria del Este, S.A. 61.026 - - - 61.026
Toledo 96, S.L.U. 147.878 (150.247) 2.369 - -
Lares de Arganda, S.L.U. 3 3 - - -
Atalayas de Arganda, S.L.U. 3 {3) - - -
Blekinge Corporation, S.L.U. 3 3) - - -
Desarrollos Empresariales Amberes, S.L.U. 3 {3) - - -
Reyal Landscape, S.L. 1.500 - - - 1.500
Grimo 3113, S.L. - - - 1.000 1.000
Golf Altorreal, S.A. 8.475 - - - 8.475
Reyal Urbis, S.A. (Portugal) antes
Euroimobiliaria, S.A. 62.860 - - - 62.860
Renfurbis, S.A. 4674 - - - 4.674
Inmobiliaria Gran Capitén, S.A. 150 - - - 150
Urbiespar, S.A. 39.452 - - - 39.452
Indraci, S.A. 108 - - - 108
Retiro Inmuebles, S.L. 3.407 - - - 3.407
Cota de Las Estrellas, S.A. 7.487 - - - 7.487
Urbis Usa, INC 4.687 - 8.379 - 13.066
Total empresas del Grupo y multigrupo 352.619 {150.259) 10,748 1.000 214.108

Las adicicnes del ejercicio corresponden, principalmente, al incremento en el coste de la participacion de Toledo
86, S.A,, posteriormente fusionada con la Sociedad, consecuencia de la cancelacién, en el primer trimestre del
gjercicio 2008, del compromisc de venta por parte de la Sociedad del 9,28% del capital social de esta sociedad
participada. La cancelacién de este compromisc de venta ha supuesto para la Sociedad un desembolso por
importe de 2.369 miles de euros que ha sido considerado como mayor coste de adquisicion de la participacion.

Las adiciones del ejercicio recogen adicionalmente un incremento en la participacion de Urbis USA Inc. por la
consideracion, como mayor capital social de esla sociedad participada, del préstamo que mantenia concedido la
Sociedad al cierre del ejercicio anterior, por importe de 8.379 miles de euros.
La Sociedad ha adquirido un 10% adicional del capital social de Grime 3113, S.L. por importe de 200 miles de
eurcs. La adquisicion de este porcentaje adicional ha supuesto la toma de control por parte de la Sociedad y la
consideracién por tanto de la sociedad participada como empresa multigrupo.

La informacién mas significativa relacionada con las empresas del Grupo y multigrupo al cierre del ejercicic 2008

es la siguiente:
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o0 0 00

Miles de Euros Miles de Euros
Coste de Reservas | Resultado
la % Capital | y Rdos del

Denominacion Social Danicilio Social Inversién | Provision | Particip. | Objeto Social | Social negativos | Ejercicio

.ctiro Construcciones, S.AU. (*) Ayala, 3 (Madrid) 2816 - 100% | Construccidén 60 2.645 892

Rafael Hoteles, S.A.U. (*) Avala, 3 (Madrid) 1.963 - 100% Hoteles 60 4.276 {649)

Ayala 3, S.A.U. (¥ Ayala, 3 (Madrid) 77 - 100% | Preslacion de 60 39 4

servicios

nmobiliaria Burpoyal, S, A, (**) Ayala, 3 (Madrid) 6.045 - 65% | Promocion 2300 (2.020) (3D
Inmobiliaria

romotora lnmobiliaria del Esie, §.A, (*) | Ayala, 3 (Madrid) 61.026 - 70,32% | Promocidn 15686 (5.741) {198)
Inmobiliaria

Reyal Landscape, S.L. {(**) Ayala, 3 (Madrid) 1.500 - 50% | Promocidn 3.000 971 2.159
Inmobiliaria

‘rimo 3113, S.L.(**%) Ayala, 3 (Madrid) 1.060 (870 50% Turismo 2,000 (600) (L.194)

olf Allorreai S.A.(**) Avda, Del Golf- Urb. 8.473 (513) 79,85% | Inslalaciones | 10.157 248 {434)
Altorreal. Murcia Deportivas

Reyal Urbis, 5.A. (*) Dugue de Saldanha 1. 62.860 - 100% | Promocidn 44,133 | (R.598) 5.990
Lishoa Inmobiliaria

enfurbis, 8.A. (*) Gral Pardifias,73 {Madrid) 4.674 {639) 60% | Promocidn 1.085 2,249 1.798
Inmobiliaria

mobiliaria Gran Capitan, 5. A.(***) Ayala, 3 (Madiid) 150 {62) 100% | Promocion 120 (37 (8)
q: Inmobiliaria

rbiespar, S.L. (*} Gral Pardifias,73 (Madiid) 39.452 - 30% | Promocidn 28818 2.439 2267
Inmobiliaria

draci, S.A. (***) Gral Pardifias, 73 {Madrid) 108 (4] 60% | Promocion 180 1 (€]
.1 Tomobiliaria

Reliro Inmnchles, S.L. (*4*) Gral Pardifias,73 (Madrid) 3.407 (3.77%) 50% | Promocidn 1.000 {260) 6
lnmobiliaria

‘ota de Las Estrellas S.A. (***) Gral Pardifias, 73 (Madiid) 7.487 - 100% | Promocidn 901 (130) {49)
Inmobiliaria

Urbis USA luc. (*¥) Sonth Biscayne Bvd, 13.0066 - 100% | Promocidn 11630 (L.421) (134}
Miami Inmobiliaria

. 214.108 (5.858)

(*) Datos obtenidos de las cuentas anuvales al 31 de diciembre de 2008 auditadas por Delbitte, 5.L.
{*) Daios obtenidos de las cuentas anuales al 31 de diciembre de 2008 en proceso de auditoria a la fecha de formulacién de las presentes cuentas anuales.
.Datos obtenidos de las cuentas anuales no audiladas al 31 de diciembre de 2008,

El movimiento habido durante el ejercicio 2008 en las inversiones en el patrimonio de empresas asociadas es el

siguienta:
Miles de Euros

31-12-07 | Adiciones | Traspasos Retiros 31-12-08
Inv. Inmob. Ruisticas y Urbanas 2000, S.L. 18.483 - - 18.483
Grimo 3113, S.L. 800 200 {1.000) -
Ciudad del Norte, S.L. 1 - - (1) -
Golf Valdelug, S.L. 124 - - 124
Promodoemus Desarrollo de Aetivos Inmabiliarios, S.L. - 980 - 980
Europea de Desarollos Urbanos, S.A 27.119 - - 27.119
Desatrolios Inmobiliarios Castilla La Mancha, S.A. 1.531 - - 1.531
Astaco, 5.A. {en liquidacion) 3.663 - - 3.663
Total empresas asociadas 51.721 1.180 {1.000) (1)) 51.900

Con fecha 11 de julio de 2008 |la Sociedad ha adquirido ¢l 49% del capital social de la sociedad Promodomus

Desarrollo de Activos, S.L. por importe de 980 miles de euros.

& .
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La Sociedad mantiene con esta sociedad participada un acuerdo marco de compraventa y gestion de
promociones por medio del cual vende fincas con la promocion que sobre ella se esla desarrollando y la
consiguiente cesion de las relaciones juridicas correspondientes relacionadas, asumiendo la Sociedad la gestién
de la promocidn (véase Nota 12).

La informacion mas significativa relacionada con las empresas asociadas al cierre del ejercicio 2008 es la
siguiente:

Miles de Euros Miles de Furos
Coste de Resultado
la % Objete Capital del
Dencminacion Social Domicilie Social | Inversién | Provision | Particip. Social Social | Reservas | Ejercicio
Inv, Inm. Rasticas y Urbanas 2000, S.L. (***) Ayala, 3 (Madrid) 18.483 - 29,99% | Promocion 20 42222 (555)
Inmobiliaria
Golf Valdeluz, S.L, (***) Ayala, 3 (Madrid) 124 - 33,34% | Promocion 370 - B
Inmobitiaria
Promodomus Desarrollo de Activos Gran Via de 980 - 49% | Promocion 2.000 - 297
Inmobiliarios, $.L. (*} Hortaleza, 3 Inmobiliaria
(Madrid)
Europea de Desarrollos Urbanos, S.A, (**) Trmvesia de las 27.119 - 20% | Promocidn 60,000 2.409 (268)
Cruces, 7 Inmobiliain
(Guadalajara)
Desarrollos Iunobiliarios Castilla La Mancha, General Pardifias, 1.531 - 30% | Promocidgn 1.202 248 467
SA. (M 73 (Madrid) Inmobiliaria
Astaco, S.A. (***} (en liquidaeion) General Pardifias, 3.663 (467) 50% | Promocion 7766 (1.241) (133)
73 (Madrid) Inmobiliaria
51.900 {467y 71.358 43.638 (778)

"

Dalos cbienidos de las cuentas anuales al 31 de diciembre de 2008 auditedas por Deloitte, 5.1

{**) Datos obtenidos de las cuenlas anuales al 31 de diciernbre de 2008 en proceso de auditoria a |la fecha de formulacién de las presentes cuenias anuales.
{***) Dalos oblenidos de las cuentas anuales no auditadas al 31 de diciembre de 2008.

La informacion relativa a los negocios conjuntos no es significativa ni en términos cuantitativos ni en términos
cuallitativos, motivo por el cual, en aplicacién el principio de importancia relativa, no se incluye en estas cuentas
anuales,

Ninguna de las sociedades del Grupo, mutitigrupo o asociadas cotiza en bolsa.

Durante el ejercicio 2008 se han dotado provisiones por delerioro de valor de participaciones en empresas del
Grupo, multigrupo y asociadas por importe de 5.363 miles de euros ocasionadas por la pérdida de valor
recuperable de dichas participaciones como consecuencia de la actual situacién del mercado inmobiliaric. Las
perdidas de valor mas significativas se han producido en las sociedades Reliro  Inmuebles, S.L., Renfurbis, S.A.
y Grimo 3113, S.L. por importe de 3.640, 639 y 606 miles de euros, respectivamente.

También durante el presente ejercicic se han desdotado provisiones por deterioro de valor de participaciones en
empresas del Grupo, multigrupe y asociadas por importe de 9.291 miles de euros ocasionadas por la
recuperacion de valor de dichas participaciones, siendo la mas significativa la de la participacién en la sociedad
Euroinmobiliaria, S.A. por importe de 9.150 miles de euros.

Durante el ejercicio 2008, y en el marco del contrato de refinanciacién (véase Nota 17.1), la Sociedad ha
constituido a favor de los acreditantes del citado contrato de refinanciacién prenda sobre la totalidad de las
acciones de todas las sociedades andnimas de las que es tilular en un porcentaje mayor o igual al 50% de su
capital social con derecho a voto, a excepcién de Inmobiliaria Burgoyal, SA, Golf Altorreal, S.A., Indraci, S.A. |
Astaco SA en liquidacion, Urbis USA, Inc., Reyalurbis, S.A. e Imopragal, S.A.

Adicionalmente la sociedad ha constituido prenda sobre la totalidad de las participaciones de las sociedades

limitadas en las que participa en su capilal social en un porcentaje mayor o igual al 50%, salve Reyal
Landscape, SL.
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En el mismo contexto la Sociedad ha constituido a favor de los acreditantes del contrato de refinanciacién,
contralo de prenda de derechos de crédito derivados de conlratos de financiacidon inlragrupo, es decir, que
tengan su causa en los préstamos, créditos o saldos acreedores de los que es tituiar la Sociedad frente a
sociedades pertenecientes al Grupo Reyal Urbis y que, expresamente, se recogen en dicho contrato de prenda
y contrato de prenda sobre los derechos de crédito derivados de los contratos de compraventa suscritos hasta
el 31 de julio de 2008 enlre la Sociedad y Promodomus Desarrcllo de Activos, SL en virtud de los cuales la
Sociedad enajené a favor de Promodomus Desarrollo de Activos, S.L. ciertos activos inmobiliarios.

10.1.2 Crédifos a empresas

El detalle por vencimientos de las partidas que forman parte del epigrafe “Créditos a empresas” es el siguiente
(en miles de euros):

2014 y

2010 2011 2012 2013 |signientes| Total
Préstamos y partidas a cobrar 43268 . 4.300 - . 47568
Total 43.268 - 4.3 - - 47.568

Dentro de esta categoria se incluyen préstamos a empresas del Grupo y asociadas de entre en los que destacan
los concedidos en los ejercicios 2007 y 2008 a ReyalUbis, S.A. (Portugal), integramente participada la Scciedad,
por importe de 40.126 miles de euros, por un plazo de 2 afios, con posibilidad de prérroga por un plazo adicional
de 2 afios.

Este préstamo devenga un tipo de interés Euribor a un afio mas un diferencial de 1%.

Adicionalmente la Sociedad mantiene una cuenta por pagar a esta misma empresa del Grupo por un importe de
19.800 miles de euros, que también devenga intereses de mercado.

10.2 inversiones financieras a fargo plazo

El saldo de las cuentas del epigrafe “Inversiones financieras a largo plazo” al cierre del ejercicio 2008 es el
siguiente {(en miles de euros):

Instrumentos finangieros a largo plazo
Clases Valores Créditos,
Instrumentos representativos | denvados y

Categorias de patrimonio de deuda otros Total
Préstamos y partidas a cobear - - 54.773 54773
Inversiones mantenidas hasta el vencimiento - - 6.132 6.132
Activos financieros mantenidos para negociar 816 - - 816

Total 816 - 60,905 61.721]

El detalle por vencimientos de las parlidas que forman parte del epigrafe “Inversiones financieras a largo plazo”
es el siguiente (en miles de euros):

2014y
2010 2011 2012 2013 |siguientes| Total
Préstameos y partidas a cobrar {Nota 13) - 3.155 - 51.618 - 54.773
Inversiones mantenidas hasta el vencimiento - - - - 6.132 6.132
Activos financieros mantenidos para negociar - - - - 816 816
Total - 3155 - 51.618 6.948| 61.721
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10.2. 1 Inversiones mantenidas hasta el vencimiento

Dentro de esta categoria se incluyen depositos y fianzas correspondientes a la garantia de los contratos de
arrendamiento.

10.2.2 Activos financieros mantenidos para negociar

Dentro de esta categoria se incluyen inversiones en empresas que no son del Grupo, mulligrupo y asociadas por
importe de 1.897 miles de euros. El deterioro acumulado por estas inversiones al final del ejercicio es de 1.081
miles de euros.

Las variaciones derivadas de pérdidas por detericfo registradas en este epigrafe durante el ejercicio 2008 han
sido las siguientes {en miles de euros):

Deterioros Deterioros Deterioras
acumulados al | Deterioros | aplicados en el | acumulados al
inicio de] | reconocidos en| ejercicio por final del
gjercicio el ejercicio ventas gjercicio
Activos finaneieros mantenidos para negociar (2.474) {(719) 2,112 (1.081)
Total (2474) (719) 2112 (1.081)

10.3 Inversiones en empresas del Grupo, Multigrupo y Asociadas a corto plazo

El saldo de las cuentas del epigrafe “Inversiones en empresas del Grupo, Multigrupo y asociadas a corto plazo”
al cierre del ejercicio 2008 corresponde en su totalidad a créditos a corto plazo, documentados en contrato, o
cuentas corrientes con empresas del Grupo.

El detalle de las cuentas con empresas del Grupo y asociadas a corto plazo es el siguiente:

Miles de euros

Saldo deudor [ Saldo acreedor
Astaco, 8.A, - 3.073
Rcyal Landscape, S.L, - 4.000
Promodomus Desarrollo de Activos, S.L. 1.304 -
Retiro Construeciones, S.A. - 21.191
Retiro Inmuebles, S.L. 220 -
Rafael Hoteles, S.A. 2.619 -
Ayala 3, §.A. 1.812 -
ReyalUrbis, S.A. (Portugal) 1.263 642
Promotora Inmobiliaria del Este, S.A. 6.665 -
Inmobiliaria Gran Capitén, S.A. 369 -
Grimo 3113, S.L. 302 -
Indraci, 8.A. - 103
Otros 37 1
Total 14.593 29,012
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El detalle de las transacciones con empresas del grupo a 31 de diciembre de 2008 es el siguiente:

Miles de Euros
Prestaciones de
Servicios Financieros Dividendos
Ingresos Gastos Ingresos Gastos Recibidos
Inmobiliaria Gran Capitan, S.A. - - 18 - -
Reyal Urbis, S.A. antes Euroimobiliaria S.A. (Portugal) - - 1.328 694 .
Renfurbis $.A. 72 124 - a7 4.425
Retiro Construcciones, S.A.U. 290 101.244 - 1.109 R
Desarrollos Inmobiliarios Castilla La Mancha, S.A. 140 - - - 357
Avala3, 5.AU. 40 2.035 27 - R
Inmobiliaria Burgoyal, S.A. 337 - 7 - -
Promotora Inmobiliaria del Este, S.A. - - 184 - -
Ratael Holeles, S.A.U. 11.235 - 124 - -
Iberprosa Promolora Imobiliaria, S.A. - - 67 - -
Cota de las esirellas, S.A. - - 19 . -
Astaco, 5.A. {en liquidacion) - - - 118 -
Reyal Landseape, S.L. 513 . - 27 1.800
12,927 103.403 1.774 1.985 8.582

Dentro de los gastos el mas significativo es el realizado con la sociedad del grupo, Retiro Constiucciones,
S.A.U., correspondiente a las certificaciones de obra,

10.4 Inversiones financieras a corto plazo

El saldo de las cuentas del epigrafe “Inversiones financieras a corto plazo” al cierre del ejercicic 2008 es el
siguiente {en miles de euros):

Instrumentos financieros a corto plazo
Clases Valores Créditos,

Instrnmentos R .

de patrimonic representativos | derivados y Total
Categorias pat de deuda otros
Préstamos y partidas a eobrar - - 3.732 3.732
Inversiones mantenidas hasta el vencimiento - 5 164,431 164.436

Total - 5 168.163 168.168

Dentro del epigrafe “Inversiones mantenidas hasta el vencimiento” se recogen dos imposiciones a plazo fijo, por
un importe conjunto de 94.548 miles de euros respectivamente, con vencimiente a un afie y remuneradas a un
fipo de interés de mercado, que se mantienen pignoradas en garantia de un préstamo hipotecario concedide a la
Sociedad para la adquisicién de un solar en Madrid.

Adicicnalmente, dentro de este epigrafe se recogen unas imposiciones a plaze fijo por importe de 60.689
pignoradas en garanlia de los pagos aplazados por la compra, durante ejercicios anteriores, de terrencs que en
esle ejercicio han side vendidos a diversas entidades bancarias.

10.5 Informacién sobre naturaleza y nivel de riesgo de los instrumentos financieros

10.5.1 Informacién cualifativa

La Sociedad gestiona su capital para asegurar que el Grupo Reyal Urbis, del que la Sociedad es Scociedad
Dominante serd capaz de continuar como negocio rentable a la vez que maximiza el retorno de los accionistas a
través del equilibric dptimo de la deuda y fondos propios.

& .
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La estructura de capital del Grupo Reyal Urbis incluye, deuda, que estd a su vez constituida por los préstamos y
facilidades crediticias detalladas en la Nota 17, caja y activos liquidos y fondos propios, que incluye capital y
prima de emisidn.

La Direccion del Grupo Reyal Urbis revisa la estructura de capital, asi como el ratio de Deuda Financiera Neta
sobre GAV, de forma recurrente durante el ejercicio. El coste de capital, asi como los riesgos asociados a cada
clase de capital, son considerados por diferentes Organos de control y de gestion del Grupo Reyal Urbis, a la
hora de evaluar, para su aprobacion o rechazo, las inversiones propuestas por las Areas de Negocio.

El objetivo del Grupo Reyal Urbis es conseguir no sobrepasar el 65% en el ratio Endeudamiento Financiero
Neto/ GAV, ratio establecido por el contrato de refinanciaciéon como de obligado cumplimiento durante el primer
afto de vigencia del mismo (véase Nota 17).

El Grupo Reyal Urbis esla expuesto a determinados riesgos que gestiona mediante 1a aplicacion de sistemas de
identificacién, medicién, limitacidon de concentracidon y supervision de los mismos. Los principios basicos
definidos por el Grupo en el establecimiento de su politica de gestion de los fesgos mas significativos son los
siguientes:

«  Cumplir con todo €l sistema normalivo del Grupo.

e Los negocios y areas corporativas establecen para cada mercado en el que operan su predisposicién al
riesgo de forma coherente con la estrategia definida.

» Los negocios y areas corporativas establecen los controles de gestion de riesgos necesarios para
asegurar que las transacciones en los mercados se realizan de acuerdo con las politicas, normas y
procedimientos del Grupo.

10.5.2 informacién cuantitativa

a) Riesgo de tipo de interés

Las variaciones de los tipos de interés modifican el valor razonable de aquellos activos y pasivos que devengan
un tipo de interés fijo asi como los flujos futuros de los activos y pasivos referenciados a un tipo de interés
variable.

El objetivo de la gestidn del riesgo de tipos de interés es alcanzar un equilibrio en la estructura de la deuda que
permita minimizar el coste de la deuda en el horizonte plurianual con una volatilidad reducida en la cuenta de
resultados,

Las variaciones de valor razonable de los derivados de tipo de interés contratados por la Sociedad dependen de
la variacién de la curva de tipos de interés del euribor a corto y a largo plazo. El valor razonable de dichos
derivados, a 31 de diciembre del 2008, es negativo en un importe de 32.914 miles de euros.

Se mueslra a continuacion el detalle del andlisis de sensibilidad (variaciones sobre el valor razonable al 31 de
diciembre del 2008) de los valores razonables de los derivados contratados, cuyas variaciones se registran en la
cuenta de pérdidas y ganancias:

Sensibilidad de tipo de interés Miles de
Euros
+H},5% (incremento en la curva dc tipos) 11.637
-0,5% (descenso en la curva de tipos) (15.829)

La sensibilidad del resutado de la Sociedad a la variacion del tipo de interés en un 1%, anles de impuestos, y
sin considerar los instrumentos derivados contratados, seria de un importe aproximado de 45.000 miles de

euros, [\}f

31



b) Riesgo de liquidez

La Sociedad mantiene una politica de liquidez consistente en la contratacion de facilidades crediticias
comprometidas e inversiones financieras temporaies por importe suficiente para soportar las necesidades
previstas por un periodo que esté en funcidn de la situacion y expectativas de los mercados de deuda y de
capilales.

La situacidn del mercado inmobiliario residencial continba deteriorAndose desde mediados de 2007, de manera
que la disminucién de la demanda de viviendas, unido al exceso de oferta y en especial a la crisis financiera
internacional, han afectado a las valoraciones de los activos inmobiliarios y han ocasionado un endurecimiento
de las condiciones de financiacidn y unas mayores restricciones de acceso a la misma, que previsiblemente
continuaran durante el ejercicio 2009.

No obstante lo anterior, los términos establecidos en el acuerdo de novacion formalizado el 15 de octubre de
2008 (véase Nota 17.1), han permitido a la Sociedad cubrir las necesidades previslas de financiacién, de
manera que a la fecha de formulacion de eslas cuentas anuales los principales riesgos de liquidez potenciales
estan relacionados con la capacidad del Grupo Reyal Urbis para llevar a cabo las desinversiones en suelo
previstas para el ejercicio 2009, por importe de aproximadamente 395.000 miles de euros, (IVA incluido}.

La Sociedad dispone de efectivo y ofros activos liquidos equivalentes por importe de 86.051 miles de euros. Del
endeudamiento bancario total que asciende a 4.730.987 miles de euros, 4.607.439 miles de euros tienen
garantia hipotecaria y 123.548 miles de euros tienen garentia personal. El importe de lineas de crédito y
préstamos no dispuestos al 31 de diciembre de 2008 asciende a un importe de hasla 554.477 miles de euros.
Por otra parte, los compromisos contraidos con clientes al 31 de diciembre de 2008 ascienden a 857.284 miles
de euros y cubren un porceniaje elevado de las obras en curso de construccidn y terminadas a dicha fecha
(1.194.603 miles de euros).

Las principales magnitudes del presupuesto de lesoreria del Grupo Reyal Urbis para el ejercicio 2009 son las
siguientes:

Miles de
Concepto Euros‘”

Cobros por venta y entrega de promociones,
terrenos y solares e inmuebles en patrimonio 947.403
Ingresos de alquileres y flujo de actividad hotelera 77.821
Otros deudores 4.232
Cobros de explotacién 1.029.456
Pagos de solares (69.571)
Pagos de costes industriales (377.225)
Pagos de comercializacién y edificios terininados (36.272)
Otros pagos de explotacion (70.839)
Pagos explotacion (553.907)
Cash Flow por operaciones de explotacidn 475.549
Cash Flow por servicio de la deuda (153.102)
Cash Flow impuestos estatales (161.354)
Cash flow por actividades ordinarias 161.093
Cash flow por inversiones en cnrso {88.463)
Flujo neto de tesoreria 72.630

{*)mportes con [VA incluido

U
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c) Riesgo de crédito

Como norma general, la Sociedad no liene riesgo de crédilo significativo ya que el cobro a sus clienles de
promociones esta garantizado por el bien transmitido y las colocaciones de tesoreria o contratacidon de derivados
se realizan con entidades de elevada solvencia, en las que el riesgo de contraparte no es significativo.

No cobstante lo anterior, las operaciones de venta de las acciones de Inmobiliaria Colenial, S.A. descritas en la
Nota 13 han expuesto a la Sociedad a un riesgo de crédito significativo que ha sido adecuadamente considerado
en las presentes cuentas anuales.

Por lo que respecta a la actividad de patrimonio en renta, la concentracién del riesgo de clientes no es relevante
(ningdn cliente o grupo representa mas del 10% de los ingresos de este segmento de negocio) ¥ la mayor parte
de los contratos contemplan el pago por anticipado 0 a mes vencido de las rentas.

Asimismo, en la aclividad de venta de suelo es habitual conceder a los clientes determinados aplazamientos en
el pago. La practica totalidad de dichos aplazamientos cuentan con garantia real © avales de entidades
financieras.

d} Riesgo de lipo de cambio

La Sociedad no tiene un riesge de tipo de cambio significativo ya que la practica totalidad de sus activos y
pasivos, ingresos y gastos estdn denominados en euros.

11.- Instrumentos financieros derivados

La Sociedad contrata instrumentos financieros derivados de mercados no organizados (OTC) con entidades
financieras nacionales e internacionales de elevado rating crediticio.

El objetivo de dichas contrataciones es reducir el impacto de una evolucion al alza de los tipos de interés
variable (Euribor} de las financiaciones de la Sociedad.

Para la determinacién del valor razonable de los derivados de tipo de interés (opciones sobre tipo de interés con
barreras de activacion y desactivacion), la Sociedad utiliza el descuento de los flujos de caja en base a los
implicitos determinados por la curva de tipos de interés del Euro segun las condiciones del mercado en la fecha
de valoracion. Para las opciones, uliliza también la volatilidad implicita de mercade como input para la
determinacién del valor razonable de la opcitn, utilizando técnicas de valoracion como Black & Scholes y sus
variantes aplicadas a subyacentes de lipos de interés.

La Sociedad mantiene contratados determinados instrumentos financieros de cobertura segin el siguiente

detalle:
¥
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Derivado

Miles de curos

Nominal pendiente de vencimiento

Valoracién 2008 2009 2010 2012 2015 2020
1 (0 2.000 - - - - -
2 (11) 20.000 20.000 - - - -
3 (36) 20.000 20.000 - - - -
4 (26) 10.000 10.000 - - - -
5 - 5.000 - - - - -
6 (4.374)| 380.000| 380.000| 380.000 - - -
7 (2.029)| 280.095| 229.678 - - - -
8 (4.097)| 280.095| 229.478 - - - -
9 (1.014)] 140.047| 114.839 - - - -
10 (2.049)| 140.047| 114.839 - - - -
11 (79) 10.000 10.000 - - - -
12 (149) 10.000 10.000 - - - -
13 14| 126050 103.361 - - - -
14 (2.022)[ 126.050| 103.361 - - - -
15 O14)| 126050 103.361 - - - -
16 (2.032)[ 126.050| 103.361 - - - -
17 1 2.679 - - - - -
18 1 2.679 - - - - -
19 (135) 6.000 10.788 9.942 8.250 5712 1.481
20 (501) 6.000 10.788 9.942 8.250 5712 1.481
21 {1.013) 60.000 60.000 60.000 - - .
22 (1.992) 60.000 60.000 60.000 - - -
23 2.322) 83.456 82.165 80.622 76.707 - -
24 (168) 7.500 7.500 7.500 - . -
25 (6.553) 80,000 79.200 78.400 76.000 - -
26 (414) 10.000 10.000 10.000 . - -
27 (71) 3.000 3.000 3.000 - - -
(32.914) | 2.122.798| 1.875.919| 699.406| 169.207 11.424 2.962

J

El valor de mercado conjunio al 31 de diciembre de 2008 para estas operaciones linancieras contratadas por la
Sociedad, refleja unas minusvalias por importe de 32,914 miles de euros.

El importe de las partidas reconocidas en el epigrafe “Variacion del valor razonable en instrumentos financieros”
de la cuente de pérdidas y ganancias del ejercicic 2008 asciende a 30.356 miles de euros.
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12.- Existencias

La composicion de este epigrafe al 31 de diciembre de 2008 es la siguiente:

Miles de
Euros

Terrenos y solares 3.309.515
Obra en curso 719.191
Inmuebles tenninados 598.500
Anticipos a proveedores 24292
Provisidn por depreciacion de existencias (388.663)

4.262.835

La lipologia de las existencias de las obras en curso e inmuebles lerminados de las sociedades de la Sociedad
al 31 de diciembre de 2008 commesponde, fundamentalmente, a edificios de viviendas destinados a ser domicilio
habitual junto a los inmuebles vinculados, en su caso, a dichas promociones, tales como plazas de garaje y
locales comerciales.

El imporie activado en existencias por intereses financieros correspondientes al ejercicio 2008 ha sido de 39.900
miles de euros {véase Nota 19.4).

Al 31 de diciembre de 2008 existen activos en existencias hipotecados en garantia de diversos préstamos
hipotecarios subrogables, vinculados a determinadas promociones, cuyos saldos pendientes de page al 31 de
diciembre de 2008 ascienden a 858.881miles de euros.

Por otra parte, al 31 de diciembre de 2008 existen compromisos de venta de diferentes solares cuyo imporie en
existencias asciende a 54.427 miles de euros.

Los compromisos de venta de promociones contraidos con clientes al 31 de diciembre de 2008 ascienden a
857.284 miles de eurns, de los cuales 104.912 miles de euros, se han materializade en cobros y efectos a
cobrar, registrandose en el epigrafe “Anticipos de clientes™ del pasivo corriente del balance de situacion adjunto.
El importe correspondiente a los compromisos contraidos con clientes por venta de promociones al 31 de
diciembre de 2008 que estaran en condiciones de enlrega en el ejercicic 2009 asciende a 812.554 miles de
euros.

La practica totalidad de las preventas estan sujetas a clausulas de indemnizacion por demora de entrega al estar
formalizadas en contratos de similares caracterislicas. Las citadas clausulas de indemnizacioén por demora
consisten en su mayaria en intereses legales sobre las cantidades entregadas durante el plazo comprendido
enlre |a fecha prevista de entrega en el contrato y la fecha de entrega efectiva. La sociedad no estima ningun
impacto por este motivo debido principalmente a que la fecha de entrega prevista en los contratos considera un
margen de seguridad de un nomero determinado de meses respecto a la fecha prevista de entrega. Por esle
motivo y en base a la experiencia historica de los Gltimos afios Reyal Urbis no ha considerado impacto alguno en
las cuentas anuales del ejercicio 2008 por este concepto.

El procedimiento de la compafiia en relacion con las garantias o avales de coberlura sobre los anticipos
recibides de clientes prevé que la totalidad de los anticipos recibidos de clientes se encuentren avalados.

El valor razoneble de los lerrenos, promociones en curso e inmuebles terminados de la Sociedad al 31 de
diciembre de 2008, calculado en funcidn de las tasaciones realizadas en dicha fecha por Jones Lang Lasalle,
lasadores independientes no vinculados a la Sociedad, asciende a 5.040.405 miles de euros.

La valoracién ha sido realizada de acuerdo con los Esldndares de Valoracion y Tasacion publicados por la Royal
Institute of Chartered Surveyors (RICS) de Gran Bretafia, y de acuerdo con los Eslandares Internacionales de
Valoracion (IVS) publicados por el Comité Internacional de Estandares de Valoracion {IVSC).

Para la cartera de suelo, terrenos, promaociones en curso, y proyectos de inmuebles para arrendamiento, se ha

aplicado el Métode Residual como la mejor aproximacién al valor, complementande este enfoque con el Método
Comparative a fin de probar la consistencia del valor unitaric de repercusion resultante.

0 N
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Al 31 de diciembre de 2008 |a Sociedad mantiene una provision para existencias por importe de 388.663 miles
de euros para adecuar el valor libros de las existencias a su valor neto de realizacién, en base al valor de
mercado de las mencionadas tasaciones.

De dicho importe, y consecuencia del deterioro de la situacion del mercado inmobiliario durante el ejercicio 2008,
383.045 miles de euros se han dotado provisiones con cargo al epigrafe “Deterioro de mercaderia, materias
primas y otros aprovisionamientos” de la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio 2008 y 29.238 miles de
euros se han aplicado con abono al mismo epigrafe.

El movimiento de las correcciones valorativas por deterioro en el epigrafe “Existencias™ del balance de situacion
adjunto ha sido el siguiente:

Saldo inicial | Adiciones Reversioncs Saldo final

Deterioro de existencias (35.556)|  (383.045) 29.938 (388.663

Durante el ejercicio 2008 la Sociedad ha venido realizando diversos acuerdos con entidades financieras para la
venta de promociones y suelos.

En este sentido, las principales caracteristicas y efecto en las cuentas anuales del ejercicio terminado el 31 de
diciembre de 2008 se resumen a continuacion:

a) Compraventa y gestion de promociones

La Sociedad ha formalizado un acuerdo marco de compraventa y gestion de promociones por medio del cual
vende a una sociedad vinculada a una entidad financiera fincas con la promocién que sobre ella se estd
desarrollando y la consiguiente cesion de las relaciones juridicas correspondientes relacionadas, asumiendo la
gestion de |la promocién.

En relacién con las promociones, y dado el traspaso de derechos y titularidad legal de las mismas y la
subrogacidn del comprador en la posicion de la Sociedad, los riesgos y beneficios de tipo significativo han sido
lransferidos, habiendo reconeccido la Sociedad la baja contable de las promociones y el préstamo hipotecario
asociado correspondiente.

El valor de coste de los activos y el préslamo hipotecario asociado correspondiente a las promociones que han
sido objeto de los acuerdos formalizados durante el ejercicio 2008 asciende a 329.609 y 246.883 miles de euros,
respectivamente. Al 31 de diciembre de 2008 la diferencia entre el valor contable de los bienes y el precio de
venta, se ha diferido en la medida en la que las promociones no hayan sido entregadas.

Dado que la Sociedad esld obligada a realizar actuaciones sustanciales tras el traspaso de los derechos y
titularidad, el ingreso por ventas, los costes de venta y el beneficio de esta operacidon se reconocen una vez
realizadas las mismas y realizada la entrega. En el ejercicio se han entregado unidades relacionadas con estes
operaciones por importe de 62.137 miles de euros.

En relacion este acuerdo existen compromisos adquindos para recomprar hasta el 50% de las unidades que,
transcurridos 27 meses desde la entrega del primer inmueble final, no hayan sido vendidos. Los Administradores
de la Sociedad consideran que los riesgos que pudieran derivarse de este compromiso no son significativos a la
fecha de cierre de ejercicio, motivo por el cual no se ha registrado provision alguna en los estados financieros
consolidados adjuntos. No obstanle lo anterior, los Administradores de la Sociedad evaluardn en cada cierre de
ejercicio el impacto de esta obligacion asumida.

b} Venta de promociones sin mandato de gestién

La Sociedad ha formalizando con entidades financieras ecuerdos de compraventa en bloque de unidades libres
en promociones, sin gestién de las mismas, en los que el comprador no se ha subrogado en la posicion de la

Sociedad. u
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Estas transacciones se han reccnocido aplicando las mismas politicas y métodos contables indicados en  la
Nota 5.9. El imporle de las ventas comprometidas asciende a 230.224 miles de euros. Dichas ventas se
registraran en la cuenta de pérdidas y ganancias en el momento en que se produzca la entrega fisica de los
bienes.

Durante el ejercicio 2008 |a sociedad ha realizado entregas por imporle de 143.634 miles de euros relacionadas
con estas operaciones.

¢} Venta de unidades terminadas en blogue

La Sociedad ha formalizado con sociedades vinculadas con entidades financieras, acuerdos de compraventa en
bloque de unidades libres en promociones terminadas, con el consiguiente registro de la entrega y el margen. El
importe de dichas ventas ha sido de 158.420 miles de euros.

d) Ventas de terrenos y solares

Durante el ejercicio 2008 la Sociedad ha realizado ventas de suelos a sociedades vinculadas con entidades
financieras por importe de 1.190.990 miles de euros, destinando el efectivo recibido en la operacién a la
amortizacion de deuda financiera. El resultado obtenido por estas operaciones ha sido registrados como
beneficios de explotacion por ser la compraventa de suelos una de las actividades recurrentes de la Sociedad.

e) COpciones de compra y venta sobre lerrenos

Durante el ejercicio 2008 la Sociedad ha formalizado diversos acuerdos de compra y venta de suelos a
sociedades vinculadas a entidades financieras, con fechas de ejercicio en el mes de enero y julio de 2009,
segun el caso. El importe de 51.346 miles de euros del ejercicio de la opcién de compra y venta no ha sido
reconocido como venta del ejercicio 2008 al considerar los Administradores de la Sociedad gue no se ha
transmitido la propiedad del activo ¥ no haberse cumplido los requisitos indicados para el reconocimiento de la
venta,

13. - Deundores comerciales y otras cuentas a cobrar

Dentro de este epigrafe, incluido en la partida de “Deudores varios” se encuentran registradas las cuentas a
cobrar por importe de 295.785 miles de euros, en su mayoria con vencimiento inicial el pasado 10 de diciembre
de 2008, correspondiente a las transacciones realizadas por la Sociedad en el ejercicio 2007 con acciones gue
mantenia de Inmobiliaria Colonial, S.A. representativas del 6,4% del capital social de dicha sociedad.

En relacién con esta operacion, con fecha 14 de diciembre de 2007 la Sociedad vendid 22.005.083 y 66.017.408
acciones de Inmobiliaria Colonial, S.A. a dos inversores (Global Cartera de Valores, S.A. y Nozar, S.A.) por un
importe total de 300.875 miles de euros, registrandose en |as cuentas anuales del ejercicio 2007 un beneficio por
importe de 116.172 miles de euros en relacion con esta operacion. Las principales caracteristicas de estos
contratos de venta se resumen como sigue:

» El importe recibido en efectivo por la Sociedad por la venta de las acciones de Inmobiliaria Colonial,
S.A. a cada uno de los dos inversores en el momento de la fecha del contrato ascendid a 6.825 y
20.475 miles de euros respectivamente. El importe pendiente, (avalado por garanlias personales de los
inversores en el caso de Nozar,S.A), qued¢ aplazado hasta el 10 de diciembre de 2008.

* Se transfirieron los derechos politicos y econdmicos del 6,4% de Inmobiliaria Colonial, S.A., pero no la
titularidad de las acciones, que se reservd la Sociedad como garantia del pago de la parte aplazada.

* El precio de venta podia verse afectado al alza si Inmobiliaria Colonial, S.A. se valorara a efectos de
una Oferta Publica de Adquisicion {OPA) o de una fusion a mas de 3,36 euros por accién, con el limite
de 0,49 euros por accién. En ningun caso el precio de venta podia verse afectado a la baja.

« En caso de que |la Sociedad optase por la resolucion del carrespondiente contrato, y en caso de que,

como consecuencia de un incumplimiento en el pago, el nimero de acciones de Inmobiliaria Colonial,
S.A. gque cambiasen de titularidad a favor del correspondiente comprador fuese inferior al 5% del capital

A
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social de Inmobiliana Colonial, S.A., los deudores reconocian expresamente que la Sociedad lendria
derecho a recibir determinados importes en concepto de indemnizacién.

» La Sociedad tendria asimismo derecho a hacer suya, en conceplo de clausula penal, la cantidad
recibida de 6.825 y 20.475 miles de euros abonados por cada uno de los inversores, sin que esto
limitara de ninguna manera el importe de la indemnizacién por dafios y perjuicios que pudiera
corresponder a la Sociedad como consecuencia de dicho incumplimiento.

¢ La resolucidn del contrato era (nica y exclusivamente a opcion de la Sociedad si llegada la fecha de
vencimiento los deudores no atendieran a sus pagos.

Global Cartera de Valores, S.A. presento solicitud de concurso voluntario de acreedores el pasado dia 4 de
diciembre de 2008, previo a la fecha en la que tenia que hacer frente al importe de 68.394 miles de euros
pendiente de pago a la Sociedad.

Al vencimiento del 10 de diciembre de 2008, Nozar, S.A. no hizo frente al pago a la Sociedad del importe de
205.181 miles de euros, llegandose a un acuerdo transaccional el 24 de diciembre de 2008. Este acuerdo, con
formalizacién prevista el 31 de marzo de 2009, establece una compensacion a favor de Reyal Urbis, 5.A. por
imporie de 70.475 miles de euros, incluyendo en dicho imporie el efectivo ya recibido en 2007 por la venta de las
acciones, y previo el cumplimiento de unas determinadas condiciones tendentes a documentar el pago de dicha
compensacion.

No obstante lo anterior, dado que el acuerdo no estd completamente formalizado, y dada la modalidad y
aplazamiento del cobro previsto en el acuerdo, 1a Sociedad ha reconocido una pérdida por deterioro por el
importe total adeudado por Nozar, S_A. asi como por el adeudado por Global Cartera de Valores, S.A., minorado
en el importe del valor razonable de las acciones de Inmobiliaria Colonial, S.A., que asciende a 15.023 miles de
euros, sobre las que a la fecha de cierre de ejercicio la Sociedad mantiene la posesion y titularidad.

El importe reconocido en concepto de pérdidas por deterioro por las cuentas a cobrar relacionadas con la
operacion de venta de acciones de Inmobiliaria Colonial, S.A. anteriormente descritas asciende a 258.552 miles
de euros incluidos en la partida “Pérdidas, deterioros y variacion de provisiones por operaciones comerciales”
del epigrafe “Gastos de explotacion” de la cuenta de pérdidas y ganancias del gjercicio 2008 adjunta.

Las variaciones derivadas de pérdidas por deterioro registradas en este epigrafe durante el ejercicio 2008 han
sido las siguientes (en miles de euros):

Deterioros Deterioros Deterioros
acumulados al | reconocidos en | acumulados al
inicio del el ejereicio final del
ejercicio ejercicio
Deudores (143} (258.641) (258.784)
Total (143) (258.041) (258.784)

Adicionalmente y en relacién con esta operacién existia, con anterioridad al 14 de diciembre de 2007 y entre
partes vinculadas, un Contrato de Opcidn de Compra y Venta y Transmision de Derechos de Suscripcion
Preferenle sobre la totalidad de las acciones que la Sociedad mantenia de Inmobiliaria Colonial S.A.

Consecuencia de la venta de la participacion de Inmobiliaria Colonial, S.A. por parte de la Sociedad en los
términos anteriormenle descritos, se acordd entre las partes vinculadas cancelar el compromiso de Opcion de
Compra y Venta, recibiendo la Sociedad el derecho de cobro de un importe de 14.575 miles de euros, en
concepto de indemnizacion por la cancelacion del citado contrato, con vencimiento el 10 de diciembre de 2008.

En relacion con el compromiso previo de Transmision de Derechos de Suscripcion Preferente la Sociedad
mantenia el derecho a recibir un importe de 6.637 miles de euros con dltimo vencimiento 10 de diciembre de
2008.

Con fecha 18 de diciembre de 2008 se ha alcanzado un nuevo acuerdo entre las citadas partes vinculadas de la

Sociedad y su accionista mayoritario, Inversiones Globales Inveryal, S.L., pasando a ser esle GHimo el nuevo
deudor por el importe total pendiente de cobro a dicha fecha, 21.212 miles de euros, con vencimiento en 2013,
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que figura registrado en el epigrafe “Inversiones financieras a largo plazo” del balance de situacion adjunto
(véase Nola 10.2).

Adicionalmente, la Sociedad mantiene una cuenta a cobrar a Inversiones Globales Inveryal, S.L. no relacionada
con la operacién de venta de acciones de Inmobiliaria Colonial, S.A., por imporle de 30.406 miles de euros. La
Sociedad tiene formalizado un contrato de préstamo por dicho importe, con vencimiento en 2013, que devenga
intereses de mercado. Dicho imporie figura registrado en el epigrafe “Inversiones financieras a largo plazo” del
balance de situacién adjunto (véase Nota 10.2).

El desgleose del epigrafe “Deudores varios” al 31 de diciembre de 2008 es el siguiente:

Miles de
euros

Deudores varios 16.116

Cuentas cortientes con ofras soeiedades vineuladas 4.538
Cuenta a cobrar relacionada con la venta de acciones de Inmobiliaria

Colonial, 8.A. 273.375

Provisidn {258.784)

Total 35.445

14.- Efectivo y otros activos liquidos egyivalentes

El epigrafe “Efectivo y otros activos liguidos equivalentes” incluye la tesoreria del Grupo y depésitos bancarios a
corlo plazo con un vencimiento inicial de tres meses o un plazo inferior. El importe en libros de estos activos se
aproxima a su valor razonable.

En este epigrafe se registran las cuentas corrientes que la Sociedad abre para cada promocion en virtud del
Real Decreto 57/68 que cobliga a inmovilizar los depdsitos que entregan los clientes de cada promocion por
importe de 11.584 miles de euros.

15.- Patrimonioc neto

15.1 Capital social

Al 31 de diciembre de 2008 el capital suscrito de la Sociedad se compone de 292.208.704 accicnes nominativas
de 0,01 euros de valor nominal cada una, totalmente desembolsadas.

El dnico accionista titular de participaciones significativas en el capital social de la Sociedad, tanto directas como
indirectas, superiores al 3% del capital social, de los que tiene conocimiento la Sociedad, de acuerdo con la
informacion conlenida en los registros oficiales de la Comision Nacional del Mercade de Valores (CNMV) al 31
de diciembre de 2008, es Inversiones Globales Inveryal, S.L., con una participacion del 83,53%.

Al 31 de diciembre de 2008 estaban admitidas a cotizacion calificada en la Bolsa de Madrid la totalidad de las
acciones representativas del capital social de la Sociedad. La cotizacion al cierre del ejercicio ¥ la cotizacion
media del ultimo trimestre de 2008 ha sido de 4,99 v 6,12 euros por accion, respectivamente. Todas las acciones
conslitutivas del capital social gozan de los mismos derechos.

15.2 Prima de emisién
El Texto Refundido de la Ley de Sociedades Andnimas permite expresamente la utilizacién del saido de la prima

de emisién para ampliar el capital, y no establece restriccion especifica alguna en cuanto a la disponibilidad de
dicho saldo. Al 31 de diciembre de 2008 la prima de emisién ascendia a 722.708 miles de euros.(/\
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15.2 Reserva legal

De acuerdo con el texto refundido de la Ley de Sociedades Anénimas, debe destinarse una cifra igual al 10% del
beneficio del ejercicio a la reserva legal hasta que ésta alcance, al menos, el 20% del capital. Este requisito no
se cumplia al cierre del ejercicic 2008. La reserva legal podra utilizarse para aumentar el capital en la parte de
su saldo que exceda del 10% del capital ya aumentado.

Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere el 20% del capital social, esla reserva
solo podra destinarse a la compensacion de pérdidas y siempre que no existan otras reservas disponibles
suficientes para este fin. Al 31 de diciembre de 2008, esta reserva estaba totalmente constituida.

15.4 Reserva de actualizacién

El importe de esta reserva al 31 de diciembre de 2008 ascendia a 5.370 miles de euros,

La sociedad Yalqui, S.A., fusionada con la Sociedad en ejercicios anteriores (véase Nola 1), se acogié a la
actualizacién de balances creada por el RDL 7/1996 de 7 de junio, cuyo delalle figura en la memoria del ejercicio
1886. El dia 14 de diciembre de 1998 se firmo el acta de comprobado y conforme del Gravamen Unico de
Actualizacién RDL 7/1996.

La Sociedad debe mantener esta reserva de actualizacidn en base a la actualizacién de balances a la que se
acogié Yalqui, S.A. en 1996 al amparo del R.D.L 7/1996 de 7 de Junio,

15.5 Reservas especiales

Esta reserva recoge el importe de la reserva para inversiones en Canarias que la Sociedad debe tener

constituida en cumplimiento de las obligaciones contraidas por la Sociedad Absorbida, Inmobiliaria Urbis, S.A. El

saldo registrado al 31 de diciembre de 2008 asciende a 36.586 miles de euros.

15.6 Reservas de fusion

Esta reserva surge de la diferencia enlre el valor contable de los activos y pasivos de las sociedades absorbidas

en los procesos de fusion realizados en los ejercicios 2008 y anteriores, y el valor contable que tenian estas

participaciones en la conlabilidad de la Sociedad Absorbente antes de la fusion (véanse Notas 1 y 3).

15.7 Limitaciones para la distribucién de dividendos

La Sociedad no distribuird dividendos ni realizara distribucion de fondos propios saivo:

» Consentimiento de determinados bancos del préstamo sindicado (véase Nota 17).
+ Cumplimiento de una serie de condiciones entre las que se deslacan el cumplimiento de determinados

ratios financieros de Loan Te Value {LTV) y Ebitda Ajustade sobre Gastos financieros (véase Nota
17.4), la amortizacién de un importe de al menos el 50% del crédito;, que el ejercicio anterior al que
sirva de base de distribucion se haya obtenido también beneficio neto.

15.8 Acciones Propias

En la Junta General de Accionistas de fecha 28 de mayo de 2008 se autorizé al Consejo de Administracién de la

Sociedad a la adquisicién derivativa de acciones propias durante un plazo maximo de 18 meses, y con sujecién

a los requisitos establecidos en el articulo 75 y Disposicion adicional primera de la Ley de Sociedades

Andnimas.

Al cierre del ejercicio 2008 la Sociedad tenia en su poder acciones propias de acuerdo con el siguiente detalle:

M :
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Coste total de
Valor Precio medio | adquisicién
N° de nominal | de adquisicién (miles de
acciones {euros) {euros) euiros}
Acciones propias al cierre del ejercicio 2008 11.606.659 0,01 8,94 103.712

A la fecha de formulacién de estas cuentas anuales, el Consejo de Administracidn no ha tomado una decisidn
sobre el desting final previsto para las acciones propias anles indicadas.

16.- Provisiones y pasivos contingentes

16.1 Provisiones

El detalle de las provisiones del balance de situacidn al cierre del ejercicio 2008, asi como los principales
movimientos registrados durante el ejercicio, son los siguientes (en miles de euros}:

Provisiones a largo plaze Saldo inicial | Dotaciones | Aplicaciones | Saldo final
Provisiones para responsabilidades 7.144 - (4.480) 2.664
Provision actas fiscales 22.144 947 - 23.091

Total a largo plazo 29.288 947 {4.480) 25.755

Dentro de las provisiones para responsabilidades se incluia al 31 de diciembre de 2007 el importe de
las obligaciones con el personal que se correspondian con el valor actual de los compromisos
adquindos con determinados miembros de la plantilla en concepto de fidelizacion. Las aplicaciones del
gjercicio 2008 corresponden principalmente a los pagos satisfechos a determinados direclivos de la
Sociedad por dichos compromisos.

Adicionalmente, el importe de provisiones para responsabilidades incluye también los importes a
provisionar por litigios y reclamaciones. Estas provisiones cubren los riesgos en los que la Sociedad
interviene como parte demandada en determinados contenciosos por las responsabilidades propias de
las aclividades que desarrollan. Los litigios que en numero pueden ser significativos son de importes
poco relevantes considerados individualmente y no existe ninguno que resulte especialmente
destacable.

El importe de provisiones para actas fiscales incluye, fundamentalmente, la estimacién realizada por la
Sociedad en ejercicios anteriores, de acuerdo con sus asesores fiscales, de los posibles pasivos
contingentes derivados de las actas levantadas por la Administracion Tributaria en el ejercicio 1993 que
fueron firmadas en disconformidad y para las que se han tenido distintas sentencias en instancias
diferentes.

16.2 Pasivos contingentes

Al 31 de diciembre de 2008 la Sociedad tiene constituidos avales, por diversas operaciones, por un valor de
407.925 miles de euros, de los cuales son avales técnicos y financieros 313.185 miles de euros y comerciales
los restantes 94.740 miles de euros.

Los Administradores de la Sociedad consideran que no existen riesgos significativos en relacion con los avales
mencionados.

17.- Deudas ({largo ¥ corto plazo)

17.1 Pasivos financieros a largo plazo

\)\ ,
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El saldo de las cuentas del epigrafe "Deudas a largo plazo” al cierre del ejercicio 2008 es el siguiente {en miles

de euros):
Instrumentos financieros a largo plazo
Clases Deudas con
entidades de | Obligaciones y .
Categorias erédito y otros valores | DoTvadosy
. . otros Total
arrendamiento | negociables
financiero

Débitos y partidas a pagar 3,412,865 15 6.259 3.419.139
Gastos de formalizacién de deudas (40.840) - - (40.840)
Derivados - - 32.914 32.914

Total 3.372.025 15 39.173 3.411.213

El detalle por vencimientos de las partidas que forman parte del epigrale “Débitos y partidas a pagar” es el

siguiente {en miles de euros):

2014 y
2010 2011 2012 2013 |signientes| Totai

Préstamo sindicado - 280.433| 297.829| 446.744|2.084.807|3.109.813

Otras deudas con entidades de crédito 6.204 7.029|  6.9% 7507 162.483| 190203

Arrendamiento financiero 3.166 3.524 3.916 4.326 97.932| 112864

Otros - - - - 6.259 6.259

Total 9370 290.986| 308.725| 458.577(2.351.481(3.419.139

En los wvencimientos previslos de las deudas no comerciales indicados anteriormente la Sociedad ha
considerado como fecha de vencimiento la fecha prevista de subrogacion para todos aquellos préstamos
hipotecarios correspondientes a promociones en curso.

Al 31 de diciembre de 2008 el total de las deudas con entidades de crédito, tanto a largo como a corto plazo,

presentaban la siguienie compaosicion:

Miles de Euros
Saldo
Concepto Limite dispuesto

Préstamos con garantla hipotecaria (*) 1.067.977 830292
Préstamos con garantia hipotecaria (**) 676.608 659,494
Total con garantia hipotecaria 1.744.585 1.489.786
Créditos sindicados 3.337.394 3.109.813
Total créditos sindicados 3.357.394 3.109.813
Lineas de crédito, dcscuento de efectos, otros

résfamos e intereses (¥*%) 183.485 131.388
Total lineas de crédito y otros 183.485 131.388

("} Comesponden a préslamos hipotecarios subrogables en los compradores de los inmuebles

hipotecadas.

{*") Coamesponden a otros préstamos hipolecarios.
{*"} Incluye las delldas por arrendamienlo financiero. k}(
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Con fecha 15 de octubre de 2008 la Sociedad ha formalizado un contrato de novacion modificativa no extintiva
de cieros contratos de financiacion por importe agregado de 3.357.394 miles de euros, cuya finalidad es,
principalmente, refundir los términos de los distintos créditos sindicados de la Sociedad asi como otorgar
financiacion adicional. La entidad agente de dicho préstamo sindicado, del que al 31 de diciembre de 2008
estaban dispuestos 3.109.813 miles de euros, es Banco Sanlander.

Los vencimientos de los distintos tramos dispuestos que componen el préstamo y los distintos tramos
pendientes de amorizar son los siguientes:

Miles de euros
Ultimo

Disponible Dispuesto Vencimiento
Tramo A 2.370.854 2.370.854 2015
Tramo B 437.500 437.500 2015
Tramo C 155.180 155.180 2015
Tramo D 15.047 5.621 2015
Tramo E 28.128 9,139 2015
Tramo L1 131.519 131.519 2011
Tramo L2 219.166 - 2015

3.357.394 3.109.813

El tramo L1, con un limite disponible inicial de 175.000 miles de euros, mantiene finalmente un limite disponible
de 131.519 miles de euros en funcién de las condiciones de disposician recogidas en ef contrale, y un periodo
para su disposicion de 3 meses desde la firma del mismo. Al 31 de diciembre de 2008 este importe esta
totalmente dispuesto.

El tramo L2 tiene un limite disponible de hasta 219.165 miles de euros y un plazo de disponibilidad de 2 afios, y
esta destinado al pago parcial de los intereses de los ejercicios 2009 y 2010.

En relacién con este préstamo existe la obligacion de constituir hipotecas sobre determinados activos del grupo
del que la Sociedad es Sociedad Dominante. El importe de garantias hipolecarias que deben ser constituidas
asciende a 2.833.644 miles de euros.

El tipo de interés asociado a este préstamo esta referenciado al Euribor més un diferencial de mercado crecienle
que oscila entre 50 y 200 puntos basicos.

En relacian con la formalizacidn de este crédito la Sociedad ha incurrido en costes por imporie de 40.840 miles
de euros que, de acuerdo a la normativa contable, han de considerarse costes directamente atribubles a la
formalizacion del crédito.

Asimismo, este préstamo incluye clausulas de vencimienlo anticipado o cambios en las condiciones del
préslamo en caso de incumplimienlo de determinados ratios financieros, todos ellos relacionados con las

cuentas anuales consolidadas de Reyal Urbis, S.A. y Sociedades Dependientes, que al 31 de diciembre de 2008
se cumplen integramente:

A
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31-12-08
Ratio Requerido Real
Loan to Value (LTV) () <65% 61,53%
> 500 millones de euros
E\;\?;IIXEJ)ASSH value (b) incrementado en el importe de 1.297.476

las ampliaeiones de capital
durante el periodo considerado

{a) Deuda Neta sobre Gross Assel Value (GAV}

{b) Fondos Propios més plusvalias latentes netas de impuestos de la tolalidad de los activos inmobiliarios del
Grupo y beneficios fiscales latentes.

Esle préstamo incluye restricciones de reparto de dividendos durante el periodo cubierto por el plan de negocio,
compras de activos y distribucion a las entidades financieras del excedente de tesoreria a partir de 2010.

El coste financierc asociado a este crédito durante el ejercicio 2008 ascendié a 38.274 miles de euros, ¥
corresponde a la imputacion a resultados segun el mélode del tipo de interés efectivo de los intereses
financieros, de los gaslos de formalizacion del crédito y de los costes directamente atribuibles al mismo.

17.2 Pasivos financieros a corto plazo

El saldo de las cuentas del epigrafe “Deudas a corto plazo™ al cierre del ejercicio 2008 es el siguiente (en miles

de euros):
Instrumentos financieros a large plazo
Clases Deudas eon
entidades de | Obligaciones y .
Categorias crédito y otros valores | Derivadosy
g . otros Total
arrendamiento | negoeiables
financiero
Debitos y partidas a pagar 1.358.962 - 997 1.359.959
Total 1.358.962 - 997 1.359.959

La Sociedad no tiene concedidas IIneas de descuento ni polizas de crédito por importes significativos.

La composicion de las deudas con entidades de crédito y arrendamiento financiero a corto plazo al 31 de

diciernbre de 2008 presentaban la siguiente composicién:

Miles de
euros

Deudas por leasing 3.765
Préstamos con garantia hipoteearia (*) 830.292
Preéstamos eon garantia hipotecaria (**) 469.308
Lineas de erédito, descuento de efectos, olras préstamos e
intereses 53.597

Total 1.358.962

("} Corresponden a préstamos hipotecarios subrogables en los compradores de los inmuebles

hipclecados.

(™} Corresponden a otros préslamos hipotecarios.
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17.3 Informacién sobre el valor razonable

Al cierre del ejercicio 2008, el valor razonable de las deudas con entidades de crédito, deudas por arrendamiento
financiero y obligaciones, no difiere significativamente del valor en libros al que figuran registrados.

18.- Administracionegs Publicas y Situacidn fiscal
18.1 Saldos corrientes con fas Administraciones Piblicas

La composicion de los saldos corrientes con tas Administraciones Publicas es la siguiente (en miles de guros)

Miles de Euros
Saldos Deudores Saldos Acreedores

Corrientes | No corrientes | Corrientes | No corrientes
Impuesto sobre beneficios anticipado - 66.412 - -
Impuesto sobre beneficios diferido - - - 179.668
Hacienda Piablica por IVA/IGIC 18.490 - 1,126 -
Hacicnda Publica deudora otros conceptos 22.798 - - -
Hacienda Piblica Impuesto Sociedades - 579 -
Hacienda Piblica por IRPF - - 1.097 -
Hacienda Publiea Cuenta Corriente Tributaria - 103.085 201.545
Retenciones y otros - 4.713 -
Organismos de la Seguridad Social - - 281 -
Total 41.288 66.412 110,881 381.213

La Sociedad ha solicitado un aplazamiento del pago de la cuenta corriente Iributaria por 4 afios. Este
aplazamienlo devenga el tipo de interés legal (7% en 2008 y 2009). El importe cuyo aplazamiento ha sido
solicitado asciende a 269.965 miles de euros y el de las garantias hipotecarias que deben ser constituidas para
su formalizacion asciende a 390.387 miles de euros. Eslas garantias hipotecarias seran constituidas sobre
terrenos propiedad de la Sociedad.

El vencimiento de estas deudas es el siguiente:

Miles de
Vencimiento Euros

2008 933
2009 67.491
2010 68.891
2011 67491
2012 65.159

269.965

18.2 Conciliacién resultado contable y base imponible fiscal

El Impuesto sobre Sociedades se calcula en base al resultado econdmico ¢ contable, obtenido por la aplicacidn
de principios de contabilidad generalmente aceptados, que no necesariamente ha de coincidir con &l resullado
fiscal, entendido este como la base imponible del Impuesto.

La conciliacion entre el resultado contable y la base imponible de Impuesto sobre Sociedades es la siguiente:

Su
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Miles de euros
Aumento | Disminucién | Importe

Resultado contable del ejercicio (832.603)
Diferencias permanentes; 72.815

Ajuste en la imposicidn sobre beueficios 5316 (35.452)

Ajuste por efeeto de las diferencias temporarias - (22.100)

Correcciéu monetaria de costes de adquisicién - (900}

Reserva para inversiones en Canarias 8.209 -

Otras diferencias permanentes 118.172 (430)
Diferencias temporarias; 73.662

Diferimiento por reinversidn 1.509 -

Operaciones arrendamiento financiero 48 (1.061)

Provisiones varias 104.492 (28.037)

Amortizacién Fondo de Comnercio - (5.094)

Oftras diferencias temporarias 5.155 (3.350)
Base imponible (686.126)
Cuota integra al 30% -
Pagos a cuenla y retenciones (1.418)
Pérdida de deducciones de ejercicios anteriores 1.997
Hacienda Piblica, acreedora Impuesto sobre Sociedades 579

En el ejercicic 2008, las diferencias permanentes por el ajuste a la imposicién sobre beneficios corresponde,
principalmente, a la reversién por importe de 35.452 miles de euros del impuesto diferido registrade en el
ejercicio 2008 como consecuencia de la no deducibilidad fiscal de parte de las plusvalias asignadas a los activos
de Inmobiliaria Urbis, S.A. por importe de 118.172 miles de euros. El importe revertido sobre el total del impuesto
diferido registrado, esta en proporcion a la parie de plusvalia asignada que ha sido registrada como coste de
venta en el ejercicio.

Dentro de las diferencias permanentes del ejercicio 2008, se encuentra asimismo, como ajuste por efecto en las
diferencias temporarias, la reversion de los impuestos diferidos correspondientes a la variacién de diferencias
temporanas del ejercicio por importe de 22.100 miles de euros. Dicha variacién se ha registrado como ingreso
por impuesto de Sociedades al no darse en el ejercicio cuola integra positiva por dicho impuesto.

Durante el ejercicio 2008 se ha procedido a la enajenacién de la residencia geriatrica de Perojo en la que se
encontraban materializadas las obligaciones derivadas del disfrute de los beneficios fiscales establecidos en la
ley 12/2008, referentes a algunas de las dotaciones efectivamente realizadas a la “Reserva para inversiones en
Canarias”. Como consecuencia de este incumplimiento se ha procedido a la integracién en |a base imponible
del Impuesto sobre Sociedades de las cantidades que en su dia dieron lugar a la reduccién de la misma, por un
importe de 8.209 miles de euros,

Las diferencias temporales tienen su origen en ejercicios anteriores, a excepcion de un aumento de 104.492
miles de euros derivado de las dotaciones realizadas duranle el ejercicio de provisiones no deducibles,
principalmente dotadas para adecuar algunas de sus existencias a su valor neto de realizacién, afectado por el
ritmo de comercializacién de ventas dada la actual situacion del sector inmobiliario.

Dentro de las diferencias temporales existe ademas un ajuste negativo por importe de 5.094 miles de euros
correspondiente a la veinteava parte de la amortizacién del fondo de comercio registrado en el ejercicio 2007
generado como consecuencia de la fusién de las sociedades Construcciones Reyal, S. A e Inmobiliaria Urbis,
S.A.

Como consecuencia de |a contabilizacion de los bienes adquiridos en régimen de arrendamiento financiero se
ha incrementado en el ejercicio la carga fiscal diferida por importe de 1.013 miles de euros.

La Sociedad tiene previsto acreditar deducciones en la cuota integra del impuesto por importe de 2.575 miles de

euros, que se corresponden con deducciones por doble imposician. Estas deducciones no se toman por
insuficiencia de cuota. Kk .
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18.3 Impuestos reconocidos en ef Pafrimonio neto

Durante el ejercicio 2008 no se han reconocido impuestos directamente en patrimonio neto por importe
significalivo.

18.4 Conciliacidn entre resuitado contable y gasto por Impuesto sobre Sociedades

La conciliacion entre el resultado contable y el gasto por Impuesto sobre Sociedades es la siguiente (en miles de
euros):

Miles de
Euros

Resultado contable antes de impuestos (884.839)
Diferencias permanentes 125051

Reserva para inversiones en Canarias 8.209

Correccién monetaria (900)

Otras diferencias permmanentes 117.742
Resultado ajustado 759.788
Cuota (30%) -
Deducciones a acreditar -
Impuesto sobie Sociedades del ejercicio -
Ajuste por efecto de las diferencias temporarias del ejercicio (22.100)
Ajuste en la imposicién sobre beneficios (30.136)
Impuesto sobre Sociedades (52.236

El ajuste por electo de las diferencias temporarias del ejercicio corresponde a la variacion de diferencias
lemporarias del ejercicio, registrada como ingreso por impuesto de Sociedades al no darse en el gjercicio cuola
integra positiva por dicho impuesto (véase apartado 18.2 de esta misma Nota).

El ajuste en la imposicion sobre beneficios recoge, fundamentalmente, |a reversién por imporie de 35.452 miles
de euros del impuesto diferido registrado en el gjercicio 2008 como consecuencia de la no deducibilidad fiscal de
parte de las plusvalias asignadas a los aclivos de Inmobiliaria Urbis, S.A. por importe de 118.172 miles de euros
{véase apartado 18.2 de esta misma Nota).

18.5 Activos por impuesto diferido registrados

El detalle del saldo de esta cuenta al cierre del ejercicio 2008 es el siguiente:

Miles de

Diferencias temporarias (Impuestos anticipados) Euros

Provisiones 38.874
Fondo de comercio 27.506
Créditos por bases imponibles negativas Toledo 96, S.L. 107
Gastos de ampliacion de capital 686
Provisiones cartera de empresas del Grupo v asociadas (761)
Total activos por impuesto diferido 66.412

Los activos por impuesto diferido indicados anteriormente han sido registrados en el balance de situacion por
considerar los Administradores de la Sociedad que, conforme a la mejor estimacion sobre los resultados futuros
de la Sociedad, incluyendo determinadas actuaciones de planificacion fiscal, es probable que dichos activos
sean recuperados, considerando para dicho analisis el saldo de pasivos por impuesto diferido que se explica en
el apariado 18.7 de esta misma Nota.

Al cierre del ejercicio 2008 el crédito que se encuentra registrado en el balance de situacion al 31 de diciembre

de 2008 adjunto se corresponde con bases imponibles negativas generadas por la sociedad Toledo 86, S.L.,
cuyo vencimiento se encuentra en los afios 2019 a 2021.

O
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18.8 Activos por impuesto diferido no registrados

La Sociedad no ha registrado en el balance de situacién adjunto determinados activos por impuesto diferido, al
considerar que no es probable que se generen en el futuro bases imponibles positivas que permitan su
recuperacion.

El detalle de dichos aclivos no registrados es el siguiente:

Miles de
Diferencias temporarias (Impuestos anticipados) EUros
Créditos por bases imponibles negativas 206.170
Deducciones pendientes y otros 2.575
Total activos por impuestoe diferidos 208,745

Al cierre del ejercicio 2008, el vencimiento de las bases imponibles negativas y de las deducciones pendientes
de tomar no regisiradas en el balance de situacion adjunto era el siguiente:

Vencimiento
Bases imponibles negativas
generadas en el afio por la Sociedad 2023
Generadas por las sociedad fusionadas en
ejercicios anteriores
Blekinge Corporation, S.L. 2022
Toledo 96, S.L. 2022
Lares de Arganda, S.L. 2020 a 2022
Atalayas de Arganda, S.L. 2020 a 2022
Desarrollos Empiesariales Amberes, S.L. 2020 a 2022

La Sociedad unicamente registra los impuestos diferidos asociados a bases imponibles en las que no existe
duda en cuanlo a su recuperacién. En este sentido, los Administradores de la Sociedad no han considerado
adecuado, de acuerdo con un criterio de prudencia, registrar el crédito fiscal relacionado con las bases, dado
que el mismo no se recupera en el horizonte de medio plazo del plan de Negocio,

18.7 Pasivos por impuesto diferido

El detalle del saldo de esta cuenta al cierre del ejercicio 2008 es el siguiente (en miles de euros):

Miles de
Diferencias Temporarias (Impuestos diferidos) curos
Leasing 2.324
Imputacién diferimiento 2.334
Uniones Temporales de Empresas 30
Plusvalias asignadas y revalorizaciones 130.447
Revalorizacién de existencias de Toledo 96, S.E. 44,533
Total Pasivos por impuesto diferido 179.668

\}, .
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18.8 Fusiones

Con fecha 4 de diciembre de 2006 se otorgd la escritura de fusion por absorcion de Construcciones Reyal, $.A
(sociedad absorbente) y sus sociedades dependientes, Yalqui, S.A, Mar y Ciudades de Levante, S.L y Las
Dehesas de Guadalajara, S.A (Sociedades Absorbidas).

Con fecha 1 de Junio de 2007 se otorgd la escritura de fusidn por absorcion de las sociedades Construcciones
Reyal, S.A (sociedad absorbente) e Inmobiliaria Urbis, $.A {sociedad absorbida). Dicha fusidn por absorcion se
produjo a través de la disolucién sin liquidacién de la sociedad absorbida, traspasandose en blogue a la
sociedad absorbente |a totalidad de su patrimonio.

Con fecha 4 de julic de 2.008 se otorgd la escritura de fusidn por absorcion de Reyal Urbis, 5.A (sociedad
absorbente} y sus sociedades dependientes, Toledo 96, S.L.U., Atalayas de Arganda, S.L.U., Lares de Arganda,
S.L.U., Desarrollos Empresariales Amberes, S.L.U. y Blekinge Corporation, S.L.U. (sociedades Absorbidas).

Las fusiones realizadas en los afios 2006, 2007 y 2008 se han acocgido al Régimen Especial de las fusiones,
escisiones y aportaciones de activos contenido en el Capitulo VIII del titulo VIl de la Ley 43/1995 de 27 de
diciembre del Impuesto sobre Sociedades.

Las obligaciones contables contraidas por la aplicacién del régimen especial de fusiones a la disolucion sin
liquidacion de las sociedades mencionadas con anterioridad, figuran detalladas en las cuentas anuales de la
Sociedad correspondiente a los ejercicios 2006 y 2007,

En relacién con las fusiones realizadas en el afio 2008 la revalorizacion que se ha practicado se comresponde en
su totalidad a la revalorizacion de existencias de la sociedad Toledo 96, §.L. (véase Nota 3).

18.9 Beneficios Fiscales

Los beneficios fiscales disfrutados por la Sociedad Absorbida respecto de los cuales la Sociedad Absorbente
asume su cumplimiento se detallan a continuacion.

La Sociedad Inmobiliaria Urbis, S.A se acogié en ejercicios anteriores al beneficio fiscal contemplade en la Ley
43/1995 del Impuesto sobre Sociedades, respecto al diferimiento en la tributacién de determinadas plusvalias
registradas contablemente en los ejercicios 1997, 1998, 1999, 2000 y 2001. Esta diferencia temporal generd una
carga fiscal diferida que al 31 de diciembre de 2008 ascendia a 2.334 miles de euros, que se encuentra
registrada en el pasivo del balance de situacion dentro del epigrafe “Administraciones Publicas”.

Como consecuencia de esle diferimiento de plusvalias la Sociedad asumid unos compromisos de reinversion
cuyos importes se detallan a continuacion.

Miles de euros

Af;c; ?; 31?1 I;f::i:fn Renta diferida | Importe a reinvertir
1997 3.562 5.865
1998 4.249 6.369
1999 3.180 4.870
2000 3.931 6.512
2001 5.376 7.874
Total 20.298 31.490

La obligatoria reinversiéon se materializd en los siguientes activos:

- Inversiones financieras en las sociedades Turisticos Arenilas, S.A., Renfurbis, S5.A., Golf Altorreal,
S.A., Promociones Urbanas Metropolitanas S.A. y Desarrollos Inmobiliarios Castilla la Mancha,
S.A,

- Centro comercial "ABC de Serrano”

\} .
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- Edificio de oficinas en San Sebastian de los Reyes {Madrid). Esle edificio fue enajenado en el
ejercicio 2006 y suslituido, a efectos de este benéfico fiscal, por unas naves industriales sitas en
Valladolid y explotadas en régimen de alquiler.

La Sociedad, para las plusvalias diferidas, que han sido reinvertidas en los inmuebles del Centro comercial "ABC
de Serranc” y el edificio de oficinas de San Sebastian de los Reyes {Madrid), optd por la integracion de la renta
diferida en la base imponible segln el criterio que se definia en el articulo 34.1.b del R.D. 537/1997.

Siguiendo los criterios anteriormente mencionados, la Sociedad Inmobiliaria Urbis, S.A fue incorporande a las
bases imponibles de los sucesivos Impuestos sobre Sociedades, los importes correspondientes. Esta previsto
incorporar a la base imponible del Impuesto sobre Sociedades del ejercicio 2008, 1.509 miles de euros,
quedando pendientes de incorporacién en los ejercicios que corresponda segin los criterios mencionados 7.702
miles de euros.

En relacién con las deducciones por reinversion de beneficios extraordinarios, la materializacion de las
reinversiones realizadas por la sociedad Inmobiliaria Urbis, S.A en los afos 2003, 2004, 2005 y 2006 se produjo
en diversos edificios destinados a su explotacion mediante la actividad de arrendamiento {una nave industrial en
Getafe, dos edificioc de oficinas en Madrid, y dos residencias geratricas en Poio y Murcia respectivamente ), asi
como la inversion en diversas participaciones financieras (Europea de desarrcllos Urbanos, S.A, Canbanyal
2010, S.A., Urbis Usa Inc., etc).

Las residencias geridtricas de Poio y Murcia, asi come la nave industrial de Getafe han sido enajenadas en el
afio 2008 por lo que se procedera a regulanizar su situacion tributaria.

En el siguiente cuadro se puede ver el importe acegido a la deduccion por reinversién asi como el afio en el que
se produce la misma.

Miles de euros
Affo de genel'a(:‘lén Renta obten_lda POT | 4 80 de Reinversién
de la plusvalia venia activos
2002 12.021 2003
2003 10.686 2003
2004 4817 2003/2004
2005 10.663 2008
2006 32.039 2006
Total 70.226

En el presente afio, ¥ en relacién con el disfrute de los beneficios fiscales por inmobiliaria Urbis, S.A.
establecidos en la ley 19/1994, referentes a las dotaciones efectivamente realizadas a la "Reserva para
Inversiones en Canarias”, se ha procedidc a la enajenacion de la residencia geriatrica de Perojo en la que se
encontraban materializadas parle de las obligaciones derivadas del disfrute de dichos beneficics fiscales. Como
consecuencia de este incumplimiento se procedera a la integracion en la base imponible del Impuesto scbre
Seociedades de las cantidades que en su dia dieron lugar a la reduccién de la misma.

Las obligaciones derivadas de las dotaciones a dicha reserva con cargo a los resultados de ejercicios anteriores
a 2008 padran materializarse hasta el 31 de diciembre de 2010.

En relacién con las deducciones por reinversion de beneficios extraordinarios derivados de plusvalias obtenidas
en ejercicios anteriores a 2006, la efectiva materializacion de las reinversiones realizadas por la Sociedad
Yalqui, 5.A en los afios 2002, 2003, 2004 y 2005 se produjo en diversocs inmuebles deslinados a la actividad
hotelera en Madrid y Barcelona.
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En el siguiente cuadro se detalla el importe acogido a la deduccion por reinversién asi como el afio en el que se
produce la misma.

Miles de euros

Afio de genel’a(:.‘llﬁl’l Renta obtenllda POT | A 46 de Reinversion
de la plusvalia venta activos
2002 28 2002
2003 6.076 2003
2004 4.466 2004
2005 21.241 2005/2006
Total 31,811

En relacion con las deducciones por reinversion de beneficios extraordinarios derivados de plusvalias obtenidas
en los ejercicios 2004, 2005 y 2008, |la efectiva materializacion de las reinversiones realizadas por la sociedad
Construcciones Reyal, $.A se produjo en diversas participaciones financieras, un edificio de oficinas en Madrid,
y en inmuebles destinados a la actividad hotelera en Madrid y Barcelona.

En el siguiente cuadro se detallale importe acogido a la deduccion por reinversion asi como el afio en el que se
produce la misma.

Miles de euros
Afio de generaeion Renta obten}da POT | A4 de Reinversion
De la plusvalia venta activos
2004 757 2003
2005 55392 2004/2005
2006 56.255 2006
Total 112.404

En relacién con la con deducciones por reinversion de beneficios extracrdinarios derivados de plusvalias
obtenidas en el ejercicio 2007 la reinversidn fue realizada principalmente durante el ejercicio 2006 con la compra
de las acciones de Inmobiliaria Urbis, S.A por importe de 3.230 millones de euros.

18.8 Ejercicios pendientes de comprobacion y actuaciones inspectoras

Segun establece la legislacion vigente, los impuestos no pueden considerarse definitivamente liquidados hasta
que las declaraciones presenladas hayan sido inspeccionadas por las autoridades fiscales o haya transcurrido el
plazo de prescripcién de cuatro afios. Al cierre del ejercicio 2008 Construcciones Reyal, S.A estd siendo
Inspeccionada por los ejercicios 2003 a 2006 del Impuesto sobre Sociedades y los ejercicios 2004 a 2006 para
los demas impuestos que le son de aplicacion.

Los Administradores de la Sociedad no esperan que se devenguen pasivos adicionales a los provisionados al

31 de diciembre de 2008 como consecuencia de la inspeccion que sobre los ejercicios mencionados se esta
llevando a cabo.

19.- Ingresos y gastos

19.1 importe neto de la cifra de negocios

La distribucién del importe neto de la cifra de negocios correspondiente al ejercicioc 2008, distribuida por
categorias de actividades y por mercados geograficos, es la siguiente:

\} :
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Actividades Miles de
Suros

Ingresos por venta de suelo 1.193.601

Ingresos por venta de promoeiones 888431

Ingresos por arrendamiento (Nota 8) 58.992

Prestacién de servicios 766

Total 2.141.190

Miles de Euros
Venta de Venta de Ingresos por
Suelo Promociones | Arrendamiento Total

Albacete - - 31 3t
Alicante 16.50¢ 34.716 61 51.277
Almeria 23.719 27482 - 51.201
Bareelona 330941 71.334 2.547 404.822
Burgos - 10.166 - 10.166
Cidiz 18333 50.266 17 68.616
Cantabria - 385 - 385
Castellon - 19.396 - 19.396
Ciudad Real - 6.891 - 6.891
Cordoba 8.738 13.344 - 22082
Extremadura - 14.853 - 14.853
Granada - 24,954 - 24954
Gnadalajara 24279 61.792 54 B6.125
Huelva 2.496 12.171 13 14.68¢
Huesea 5.590 - - 5.590
La Corufia 48.426 14.547 - 62.973
Las Palmas - Lanzarote - 18.104 1.622 19.726
Ledn 5.650 13.793 - 19.443
Lérida - - 316 316
Logrofio 12.969 - - 12.969
Madrid 413.838 206.733 44,742 665.313
Mélaga 57.516 69.505 - 127.021
Mallorea - 33.721 - 33.721
Murcia - 41.195 153 41.348
Navarra 14.595 - - 14.595
Oviedo 6.500 8.010 44 14.534
Pontevedra 11.515 22.912 110 34.537
Sevilla 54.22] 5.018 747 56,986
Tenerife - 22.882 3.374 26.256
Toledo - 2.267 - 2.267
Valencia 13.850 31.817 127 45,796
Valladolid 22712 13.427 4,950 41.089
Zamora - - 6 6
Zarapoza 100.613 36.750 78 137.439
Total 1.193.001 888.431 58.992 2.140.424
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19.2 Aprovisionamientos

El detalle del epigrafe “Aprovisionamientos” de la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio 2008 adjunta
presenta la siguiente composicidn:

Miles de
Euros
Termrenos y solares 1.126.522
Obras en curso y servicios 293931
1.420.453

La tipologia de este consumo corresponde, fundamentalmente, a edificios de viviendas destinados a ser
domicilio habitual junto a los activos asociados, en su caso, a dichas promagciones, tales como plazas de garaje y
locales comerciales.

19.3 Gastos de personal

El detalle de los gastos de personal devengados en el ejercicio finalizado el 31 de diciembre de 2008 es el
siguiente;

Milcs de
Concepto Euros
Sueldos y salarios 31.269
Indemnizaciones 3.781
Seguros sociales 3.691
Otros gastos 217
38.958

El nimero medio de personas empleadas en la Sociedad durante el ejercicio 2008 ascendié a 386 personas.

Al 31 de diciembre de 2008 el detalle de la plantilla distribuido por categorias, es el siguiente:

Concepto Nimero de empleados
Hombres | Mujeres Total
Direccién 26 10 36
Comerciales 1 2 3
Administrativos 19 69 a3
Jefes y Técnicos 97 51 148
Oficios varios v subalternos 19 5 24
162 137 299

La totalidad de los miembros del Consejo de Administracidén de la Sociedad, al 31 de diciembre de 2008, son
hombres.

19.4 Gastos financieros

El detalle de esta partida al 31 de diciembre de 2008 es el siguiente:
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Miles de
Euros
Intereses de deudas 322223
Capitalizacion de intereses (Notas 3.2 y 12) (44.362)
Otros gastos financieros 18.602
Total 296.463

19.5 Deterioro del valor de los activos

Durante el ejercicio 2008, y consecuencia del deterioro de la situacion del mercado inmobiliario durante el
ejercicio 2008, la Sociedad ha dotado una provision por deterioro del valor de los aclivos de acuerdo al siguiente

detalle:

Miles de euros
Dotacién Reversion Neto
Inmovilizado intangible 4.431 - 4.431
Inmovilizado material 19.341 (3.387) 15.954
Inversiones inmobiliarias 18.688 (464) 18.224
Total 425,505 (33.789) 391.716

20.- Operaciones ¥ saldos con partes vinculadas

20.1 Operaciones con vinculadas

20.1.3 Operaciones con accionistas signilicativos

Las operaciones realizadas entre la Seciedad y/o su Grupo. del que la Sociedad es Sociedad Dominante y sus
acdionistas significativos son propias del trafico ordinario y han sido realizadas en condiciones de mercado,
siendo las mas significativas durante el ejercicio 2008 las siguientes:

Nombre o
Denominacién
Social del Tipo de Descripcion de Miles de
Accionista Operacién la Operacion Euros
Vega del Zancara, Financiera |Cancelacién el 3 de julio de 2008 del préstamo suscrito entre 2.573
S.L. Vega del Zéncara, S.L. sociedad vinculada a accionistas
significativos y Reyal Urbis, S.A.
Varios Financiera |Cancelacién durante el ejercicio 2008 de saldos en cuenta 786
corriente entre Reyal Urbis, S.A y sociedades vinculadas a
accionistas significativos.
Actividades Comercial |Firma el 7 de julic de 2008 de un contrato de compraventa con 19.850
Globales del un pago a cucnta del precio total por importc de 19.890 miles de
Campo, S.L. euros cnlre Reyal Urbis, 8.A, y Actividades Globales del
Campo, S.L., socicdad vinculada a accionistas significativos. A
la lecha de cicrre dicha cantidad ha sido totalmente
desembolsada
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Nombre o
Denominacién
Social del Tipo de Descripcion de Miles de
Accionista Operacién la Operacién Euros
Inversiones Comercial [21.212 miles de euros corresponden a la cuenta a pagar por 21.212
Globales Inveryal, Delfos 2002, S.L. a Reyal Urbis, S.A. por la operacién de
S.L. transmisién de derechos de snscripcién preferente de las
acciones de Inmobiliaria Colonia, S.A. y a la compensacién por
la cancelacién del conirato de opcién de venta y opcién de
compra de acciones de la citada sociedad durante el ejercicio
2007.
En diciembre de 2008 y con motive de la operacién societaria
realizada enire Corporacion Financiera Issos, 8.L., (sociedad
vinculada a Delfos 2002, 8.L.) ¢ Inversiones Globales Inveryal,
S.L., (sociedad vineulada a Reyal Urbis, 8.A.), ésta nltima
retiene este importe del precic acerdado en la (ransaccion para
pagar a Reyal Urbis, S.A. el 18 de diciembre de 2013,
acordando una remuneraeién anual del 5,80%.
Inversiones Financiera [30.406 miles de euros corresponden al préstamo entre Reyal 30.406
Globales Inveryal, Urbis, S.A. e Inversiones Globales Inveryal, 5.L que devenga
S.L. intereses de mercado y que en 2008 tuvo un salde medio de
13.042 miles de euros.

20.1.4 Operaciones con Adminisiradores v Directivos

Las operaciones realizadas son propias del trafico ordinario y han sido realizadas en condiciones de mercado,
siendo las mas significativas durante el ejercicio 2008 las siguientes:

Lualca, S. L.

Nombre o
Denominacién
Social del Tipo de Descripcion de Miles de
Accionista Operacion la Operacién Euros
B.Q. Finanzas, S.L.| Comercial |Compra realizada por Reyal Urbis, S.A. el 14 de enero de 2008 6.776
a BQ Finanzas, S.L., sociedad vinculada a Reyal Urbis, 5.A., de
un suelo en el termino monieipal de Gnadalajara. A feeha de
cierre existen pendientes de liquidar 1.259 miles de euros, eon
vencimiento el 15 de jnlic de 2009.
Inmobiliaria Comercial [Con fecha 30 de julio de 2008 Reyal Urbis, S.A. compra 17.106

acciones propias en poder de [nmobiliaria Lualea, S.L.,
sociedad vinculada a Reyal Urbis, S.A. por su pertenencia al
Consejo de Administracidn. El nimero de titulos adquirido es
de 2.012.860 ascendiendo su importe a 17.106 miles de euros.
La operacién a fecha de eierre se encontraba tofalmente
liquidada.
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20.1.5 Operaciones con personas, sociedades o entidades del grupo

Las operaciones realizadas son propias del trafico ordinario y han sido realizadas en condiciones de mercado,
siendo las mas significativas durante el ejercicio 2008 las siguientes:

Nombre o
Denominacién
Social del Tipo de Descripeion de Miles de
Accionista Operacion La Operacién Euros
Inmuebles Carpe, Financiera |Cancelacién el 3 de julio de 2008 del préstamo suscrito en 8.852
S.L. febrero de 2007 entre Reyal Urbis, S.A. e Inmuebles Carpe,
S.L. sociedad vinculada a accionistas significativos.
Vega del Zancara, Comercial |En el transcurso del gjercicio 2008, Retiro Construcciones, 3.899
S.L. 8.A.U.,, sociedad perteneciente al grupo de¢ empresas de Reyal
Urbis, S.A., ha efectuado operaciones en concepto de
certificaciones de obra a Vepa del Zancara. S.L. sociedad
participada por accionistas significativos. A feeha de cierre
dicha cantidad se encuentra tofalmente pagada.

20.2 Retribuciones al Consejo de Administracién y a la alta direccién

El detalle de los datos mas significativos de las remuneraciones y prestaciones al Consejo de Administracion y a
la alta direccion correspondientes al ejercicio 2008 es el siguiente:

Miles de
Euros
Miembros del Consejo de Administracién:
Concepto retributivo-
Retribucién fija 3.040
Retribucién variable 834
Dietas 783
Otros 3.386
8.043
Otros beneficios-
Primas de seguros de vida 37
Directivos:
Total remuneraciones recibidas por los Directivos 3.005

En el importe de remuneraciones recibidas por los directivos en el gjercicio 2008 se incluyen indemnizaciones a
los mismos por importe de 1.184 miles de euros.

El epigrafe Otros incluye indemnizaciones a favor de miembros del Consejo por importe de 3.386 miles de
euros.

20.3 Detalle de participaciones en sociedades con actividades similares y realizacién por cuenta propia o
ajena de actividades similares por parte de fos Administradores

Ce conformidad con lo establecido en el articulo 127 ter.4 de la Ley de Sociedades Anénimas, introducido por la
Ley 26/2003, de 17 de julio, por la que se modifica la Ley 24/1998, de 28 de julio, del Mercado de Valores, y &l
Texto Refundido de la Ley de Sociedades Andnimas, se sefialan a continuacion las participaciones relevantes
de los Miembros del Consejo de Administracion de |a sociedad en el Capital de entidades que tengan el mismo,
analogo o complementario género de actividad del que constituya el objeto social de la Sociedad y que hayan
sido comunicadas a la Sociedad indicando los cargos o funciones que en estas Sociedades ejercen:

U‘.

56



% Cargoo
Nombre del Consejero Nombre Sociedad Objeto Actividad Participacién Funciones
D. Rafael Santamaria Trigo Inversiones Globales Inveryal, S.L.U. Promocidn 66,339%  |Presidente-Consejero
Inmobiliaria Delegado
Inmobiliaria Lualca, S.L. Realia Bussiness, S.A. Promocion 5,020% -
Inmobiliaria
Promoalco Promociones, S.A.U. Promocién 100% -
Inmobiliaria
Inveralco Inversiones, S.A. U, Inversiones 100% -
C. Comcrciales Siglo XXI, 8.A.U. Promocion 100% -
Inmobiliaria
SELWO 2005, S.L. Promocion 49,80% -
Inmobiliaria
BOQ FINANZAS, S.L. Paraje de Valdenazar Golf, S.L. Arrendamiento 25% -
de inmuebles
Golf de Valdeluz, S.L. Actividades 16,66% -
inmobiliarias
UTE Nuevo Entoimno Actividades 33,33% -
inmobiliarias
D. Francisco Javier Porras BQ Finanzas, S.L. Actividades 32,72% Administrador Unico
Diaz inmobiliarias
Polaris L1. y Financieras, S.L. Actividades 55,89% Administrador Unico
financieras
Parador de Oza, S.L. Actividades 64,32% Adminsitrador Unico
inmobiliarias
Rebor, S.L. (sin actividad) Actividades 94,90 Administrador
inmobiliarias
Grupo LI Polaris, S.L. (sin actividad) Actividades 30% Adminsitrador Unico
inmobiliarias
Polaris 8.F., 8.A. (sin actividad) Actividades 62,99% Adminsitrador Unico

inmobiliarias

Asimismo y de acuerdo con el texto mencionado anteriormenle, a continuacion se indica la realizacién, por
cuenta propia o ajena, de actividades realizadas por parte de los dislintos miembros del Consejo de
Administracién en sociedades del mismo, anédlogo o complementario género de actividad del que constituye el
objeto social de la Scciedad, tengan o no participacién en dichas sociedades:

'
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Cargo o Funciones

. . . Actividad Tipo de que se ostentan o
Nombre del Consejero Nombre Sociedad Objeto . Régimen de .
Realizada prestacion rf:allzm.l en la
sociedad indicada
D. Rafael] Santamarla Trigo Retiro Construccicnes, S.A.U. Administrador Cuenta Propia Presidente
Proinsa, Promotora Inmobiliaria Administrador Cuenta Propia Presidente
del Este, S.A.
Inmobiliaria Burgoyal, §.A. Administrador Cuenta Propia Presidente
Golf de Valdeluz, S.L, Administrador Cuenta Propia Presidente
Reyal Landscape, S.L. Administrador Cuenta Propia Presidente
Grimo 3113, S.L.U. Adininistrador Cuenta Propia | Consejero Delegado
Europea de Desarrollos Urbanos, Administrador Cuenta Propia Administrador
S.A.
D. Angel Luis Cuervo Juan Proinsa, Promotora Inmobiliaria Administrador Cuenta Propia Administrador
del Este, S.A.
Inversiones Inmobiliarias Administrador Cuenta Propia Administrador
Risticas y Urbanas 2000, S.L.
Inmobiliaria Gran Capitan, Administrador Cuenta Propia Presidente
S.AU.
Renfurbis, S.A. Administrador Cuenta Propia Presidente
Grime 3113, S.L.U. Administrador Cuenta Propia Administrador
Inmobiliaria Burgoyal, S.A. Administrador Cuenia Propia Administrador
D. José Antonio Ruiz Garcia | Inmobiliaria Burgoyal, 5. A. Administrador Cuenta Propia Administrador

Grimo 3113, S.L.U.
Inmobiliaria Gran Capitan,
S.ALUL

Renfurbis, S.A.

Administrador
Administrador

Administrador

Cuenia Propia
Cuenta Propia

Cuenta. Propia

Administrador
Administrador

Administrador

Proinsa, Promotora Inmobiliaria Administrador Cuenta Propia Administrador
del Este, S.A,

Inversiones [nmobiliarias Administrador Cuenta Propia Administrador
Rusticas y Urbanas 2000, S.L.

Desarrollos Inmobiliarios Castilla Administrador Cuenta Propia Administrador
La Mancha, S.A.

D. Feo Javier Porras Diaz Telera [nverisiones, S.L. Administrador Cuenta Propia Administrador
Medina Golf, S.L. Administrador Cuenta Propia Administrador
Promociones Arag. San Mateo,

S.L. Administrador Cuenta propia Consejero
Paraje de Valdenazar, S.L. Administrade Cuenta Propia Administrador
Golf Valdeluz, S.L. Administrador Cuenta Propia Administrador

21.- Honorarios de auditoria

Durante el ejercicio 2008, los honorarios relativos a los servicios de auditoria de cuentas y a otros servicios
prestados por ¢l auditor de la Sociedad, Deloitte, S.L., o por una empresa del mismo grupo o vinculada con el
auditor han sido los siguientes {en miles de euros):

Qiros
Auditoria de | servicios de Otros
cuentas veriticacidn SETvICios
118 53 25

\+
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22.- Otra informacién

La Sociedad es la de mayor activo de un conjunto de sociedades domiciliadas en Espafia, sometidas a una
misma Unidad de Decision, no obligadas a consolidar. Este conjunto de sociedades lo conforman Activid'ades
Globales del Campo, S.L.U., Desarrollos Eolicos Globales, S.L.U. y Vega del Zancara, S.L.U., cuyo Socio Unico
es su vez el accionista mayoritario de Inversiones Globales Inveryal, S.A.

El importe total agregado de los activos, pasivos, patrimonio neto, cifra de negocios v resultado del conjunto de
dichas sociedades asciende a 48.841, 45.409, 3.432, 388 y (4.141) miles de euros, respectivamenle,

23.- Hechos posteriores

Desde la fecha de cierre del ejercicio hasta la fecha actual, no se han producido hechos significativos dignos de

mencion. @
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Reyal Urbis, S.A.

Informe de Gestion

correspondiente al ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2008

El ejercicio 2008 ha estado marcado por una importanle contencién de la demanda a lo que se ha afiadido
desde finales de 2007 un grave endurecimiento de las condiciones de financiacién tanto a promotores como a
particulares,

En este contexto durante el mes de octubre de 2008 Reyal Urbis, S.A. finalizd con éxilo el proceso de
renegociacion de una parte importanle de su deuda financiera tras alcanzar un acuerdo formal con 51 entidades
bancarias para reestructurar ésta en condiciones mas favorables. Al 31 de diciembre de 2008 el importe de la
deuda refinanciada ascendia a 3.110 millones de euros, que en su mayoria se comresponden con los dos
créditos sindicados que tenia la Sociedad mas la deuda no garantizada, ademas de nuevas lineas de
financiacion que permitan disponer de la liquidez necesaria para su gestion operativa.

Actividad desarrollada en el ejercicio 2008
El importe neto de la cifra de negocios ha alcanzado los 2.141 millones de euros.

La linea de promocién residencial sigue teniendo un peso importante, con un volumen de cifra de negocio de
888 millones de euros y 3.438 unidades sobre rasante entregadas a clientes.

Las ventas de terrenos y solares han ascendido a 1.193 millones de euros y los ingresos por arrendamiento del
patrimonio en renta han sido de 59 millones de euros.

L.as pérdidas de explotacién ascienden a 580 millones de euros motivadas fundamentalmente por lo siguiente:

¥ Como consecuencia del paulatino deterioro de la situaciéon del mercado inmobiliario y en base al valor
de sus activos calculado por un experto independiente, la sociedad ha procedido a provisionar durante
el affo 392 millcnes de euros para adaptar el coste contable de sus activos al valor razcnable de los
mMismos.

v Adicionalmente y dado que no se han atendide en su vencimiento los derechos de cobro con Global
Cartera de Valores $.A. y Nozar, S.A. derivados de la venta de las acciones de Inmobiliaria Colonial
realizada en el ejercicio 2007, la Sociedad ha considerado razonable registrar una pérdida per deterioro
por importe de 258 millones de euros, correspondientes al importe total adeudado por estas dos
sociedades, minorado en el valor razonable de las acciones de Inmobiliaria Colonial, S.A., scbre a las
que a la fecha de cierre del ejercicic la Sociedad mantiene la posesién y titularidad.

El gasio financiero neto asciende a 278 millcnes de euros, y se ha visto condicionado principalmente por la
evolucion de los tipos de interés y por los gastos asociados a la deuda financiera corporativa de la compaiiia.

Perspectivas

Respecto a la siluacidn del mercado residencial, se ha consolidade la tendencia bajista de la demanda que hay
que enmarcar dentro del contexto de falta de liquidez y confianza existente dentro del sector financiero y junto al
efecto que la incertidumbre sobre el contexto economice actual esta teniendo sobre la demanda en general y la
vivienda en particular, retrasando unas decisiones de compra que tendran necesariamente que materializarse a
corto y medio plazo, dado que los factores demograficos, sociolégicos y econdmicos siguen permitiendo pensar
la existencia de una demanda estructural fuerte de primera residencia, que no puede ser satisfecha por otras
vias dada la estrechez y el precio del parque de viviendas en alquiler en Espana.

-
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En base a lodo lo comentado con anterioridad, entendemos que el fondo de mercadoe es s6lido y que se esta
generando demanda solvente embalsada que acabara comprande cuando recupere la confianza. Creemos
lambién que la actual situacion estd acelerando la contraccién de la oferta, con lo que aumentan las
posibilidades de un ajuste répido del mercado, que podria empezar a recuperarse a finales del afio 2010,
principios del 2011, crecimiento del que saldran beneficiados, en un mercado tan fragmentado ¥ heterogéneo
como el de la promocion inmobiliaria, aquellos operadores como el Grupo que, gracias a su modelo de negocio,
puedan satisfacer la demanda estruclural a precios que no la hagan insolvente.

Investigacion y desarrolfo

No se han realizado durante el afio 2008 inversiones en investigacion y desarrollo debido a las caracteristicas
propias de la actividad de la Sociedad.

Acciones propias

Al 31 de diciembre de 2008, la Sociedad posee 11.606.659 acciones propias cuyo valor nominal supone el
3,972% del capital social. La Sociedad ha realizado las siguientes transacciones con acciongs propias:

Acciones Miles de % sobre

Directas Euros Capital
Saldo al 31 de diciembre de 2007 3.067.953 29.406 1,05%
Compras §.564.693 74.525 2,92%
Amortizacion - - -
Ventas (25.987) (219) -
Saldo al 31 de diciembre de 2008 11.606.659% 103.712 3.97%
Aplicacién de resultados

La propuesta de distribucion de beneficios formulada por los Administradores de la Sociedad y pendiente de
aprobacion por la Junta General de Accionistas, es la siguiente:

Miles de
Euros
Base de reparto:
Pérdidas v ganancias 832603
Distribucién:
Resultados Negativos de Ejercicios Anteriores 832.603

Hechos posteriores

Desde el 31 de diciembre de 2008 hasta la formulacion de las cuentas anuales del ejercicio terminadeo en dicha
fecha, no se han producido acontecimientos significativos posteriores al cierre.

Riesgos financieros

Segon sus estimaciones, el Grupo instrumenta una politica de estructuracion y optimizacién de su deuda de lal
forma que se miliguen los riesgos de crédito y liquidez. Con objeto de eliminar las incertidumbres sobre el
comportamiento y evolucién de los tipos de interés, el Grupo tiene conlratados determinados instrumentos de
cobertura que al 31 de diciembre de 2008 ascienden a un nocional de los contratos (firmados) 2.155.466 miles

de euros. (.l .



informacién sobre medioambiente

El Grupo, en la realizacién de sus proyectos e inversiones, tiene en cuenta de manera prioritaria el impacto
medioambiental de los mismos.

informacion sobre personal

En relacibn con el personal, se ha continuado trabajando en potenciar las medidas que favorezcan la
conciliacitn de la vida personal y profesional de los trabajadores.

Informacion legal del articuto 116 bis de Ja Ley del Mercado de Valores

De conformidad con lo establecido en el articulo 116 bis de la Ley 2471998 de julio del Mercado de Valores,
introducido por la Ley 6/2007, de 12 de abril, a continuacién se presenta la siguiente infermacion:

a) Estructura del capital, incluidos los valores que no se negocien en un mercado regulado
comunitaric, ¢on indicacién, en su caso, de las distintas clases de accicnes y, para cada clase
de acciones, los derechos y obligaciones que confiera y el porcentaje de capital social que
represente
A 31 de diciembre de 2008, el capital social de Reyal Urbis, S.A. estd representado por 292.206.704
acciones nominativas de 0,01 euros de valor nominal cada una, totalmente suscritas y desembolsadas
¥ que confieren los mismos derechos y obligaciones.

b} Cualquier restriccién a la libre transmisibilidad de acciones
No existen restricciones estatutarias a la transmisibilidad de los valores representativos del capital
social.

c} Las participaciones significativas en el capital, directas o indirectas
Los accionistas titulares de participaciones significativas en el capital social de Reyal Urbis, 5.A_ tanto
directas como indirectas, superiores al 3% del capital social de los que tiene conocimiento la
Sociedad, de acuerdo con la informacién contenida en los registros oficiales de la Comision Nacional
del Mercado de Valores a 31 de diciembre de 2008 son los siguientes:

Acciones Denominacion Social del Accionisia % Directas |% Indirectas [% Tolales
244.080.580 Inversiones Globales Inveryal, S.L 83,53 - 83,53

d) Cualquier restriccion al derecho de voto
No existen restricciones a los derechos de voto.

e) Los pactos parasociales
No existen pactos parasociales.

f) Las normas aplicables al nombramiento y sustitucion de los miembros del drgano de

administracion y a la modificacién de los estatutos de la sociedad.

- Abstencién de los Consejeros (articulo 21 del Reglamento del Consejo}

Los Consejeros afectados por propuestas de nombramiento, reeleccidn o cese se abstendran de
asistir e intervenir en las deliberaciones y volaciones del Consejo de Administracion o de sus
comisiones que traten de ellas.

- Nombramiento, reeleccion y ratificacion de consejeros (articulo 18 del Reglamento del Consejo)

.-



a) Los Consejeros seran designados, reelegidos o ratificados por la Junia General o por el
Consejo de Administracion, segun proceda, de conformidad con las previsiones
contenidas en la Ley de Sociedades Andnimas y en los Estatulos sociales.

b) Las propuestas de nombramiento, reeleccion y ratificacion de Consejeros que someta el
Consejo de Administracion a la consideracion de la Junta General y las decisiones de
nombramiento que adopte el propio Consejo en virtud de las facultades de cooptacién que
tiene legalmente atribuidas deberdn, a su vez, estar precedidas de la correspondiente
propuesta de la Comisién de Nombramientos y Retribuciones. En todo caso, si el Consejo
se apartara de la propuesta de la Comisién de Nombramientos y Retribuciones, habra de
motivar su decisién, dejando constancia en acta de sus razones.

c) En la seleccién de quien haya de ser propuesto para el cargo de Consejero se atendera a
que el mismo sea persona de reconocida solvencia, competencia y experiencia
concediéndose, ademas, especial imporlancia, en su caso, a la relevancia de su
participacion accionanal en el capital de la Sociedad.

dy Las personas designadas como Consejeros habran de reunir las condiciones exigidas por
la Ley y los Estatutos, comprometiéndose formalmente en el momento de su toma de
posesion a cumplir las obligaciones y deberes previstos en ellos y en este Reglamento.

e) No se fija ningun limite de edad para ser nombrado Consejero, asi como tampoco para el
ejercicio de este cargo.

- Duracién del cargo {articulo 19 del Reglamento del Consejo}

a) La duracion del cargo de Consejerc sera de tres aflos. Los Consejeros cesarntes podran
ser reelegidos, una o varias veces por periodos de igual duracidén maxima.

b) Los Consejeros designados por cooptacion podran ser ratificados en su cargo en la
primera Junta General que se celebre con posterioridad a su designacion.

¢) El Consejerc que termine su mandate o por cualquier otra causa cese en el desempefio
de su cargo no podra prestar servicios en otra entidad competidora que tenga un objeto
social analogo al de la Sociedad durante el plazo de dos afios.

El Consejo de Administracién, si lo considera oportuno, podra dispensar al Consejero saliente de esta
obligacién o acortar el periodo de su duracion,

- Cese de los Consejeros (articulo 20 del Reglamento del Consejo)

Los Administradores cesaran cuando lo decida la Junta General en uso de las atribuciones que tiene
conferidas, sin perjuicio de la facultad de presentar su renuncia de acuerdo con lo previsto en las leyes.

El nombramiento de los administradores caducara cuando, vencido el plazo para el que fueron
nombrados, se haya celebrado la Junta General siguiente sin ser reelegidos o hubiese franscurndo el
término legal para la celebracion de la Junta que deba resolver sobre la aprobacion de Cuentas del
ejercicio anterior.

Ademas, los Consejeros deberdn poner su cargo a disposicion del Consejo de Administracion y
formalizar la correspondiente dimision si aquél, previo informe de la Comisién de Nombramientos y
Retribuciones, lo considerase conwveniente, en los casos que puedan afectar negativamentle al
funcionamiento del Consejo o al crédito y reputacién de la Sociedad y, en particular, cuando se hallen
incursos en alguno de los supuestos de incompatibilidad o prohibicién legalmente previstos.

- Modificacién de Estatutos
El articulo 18 de los estatutos sociales establece que corresponde a la Junta General la adopcion de

acuerdos relalivos a la modificacion de estatutos, siendo necesario, segun recoge el articulo 21 de los
estatutos, la concurrencia en primera convocatoria de accionistas presentes o representados que

U
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g)

h)

posean, al menos, el 50% del capital suscrito con derecho a volo. En segunda convocatoria sera
suficienle la concurrencia del 25% de dicho capital. Cuando concurran accionistas que representen
menos del cincuenta por ciento del capital suscrito con derecho a voto, los acuerdos de modificacion de
Estatutos solo podra adoptarse validamente con el voto favorable de los dos tercios del capital presente
o representado en la Junta.

Los poderes de los miembros del consejo de administracion y en particular, los relativos a la
posibilidad de emitir o recomprar acciones.

A Don Rafael Santamaria Trigo, en cuanto Presidente del Consejo de Administracion, se le han
delegado todas las facultades legal y estatutariamente delegables del Conseje de Administracién,
excepto las indelegables.

La Junta General Ordinania celebrada el dia 23 de abril de 2007 delego en el Consejo de
Administracion la facultad de aumentar el capital social, con atribucién de la facultad de excluir el
derecho de suscripcion preferente, al amparo de lo dispuesto en el arliculo 153.1 b} de la LSA. Dicha
delegacion podra ser ejercitada por el Consejo de Administracidn en una sola vez por la lotalidad o en
varias parciales y sucesivas, en cualguier momento, dentro del plazo de cinco anos a contar desde la
fecha de adopcidn del acuerdo (23 de abril de 2007).

También en la misma Junla General Ordinaria se deleg6 en el consejo de administracién la facultad de
emilir bonos, obligaciones y demas valores de renta fija, simples, canjeables y/o converlibles en
acciones, warrants, pagarés y parlicipaciones preferentes con altribucién de la facultad de excluir el
derecho de suscripcion preferente, extendiéndose la delegacién a la fijacién de los distintos aspectos y
condiciones de cada emisién y a la realizacion de cuantos tramites sean necesarios, inclusive conforme
a la normativa del mercado de valores que resulle aplicable, para la ejecucion de emisiones concretas
que se acuerde llevar a cabo al amparo de la delegacion, desde la fecha en que se admitan a
negociacion las acciones de Construcciones Reyal, SA hasta transcurridos cinco anos desde la fecha
de adopcion del acuerdo { 23 de abril de 2007).

En cuanto a las facultades para la adquisicién de acciones propias, la Junta General Ordinaria y
extraordinaria de 28 de mayo de 2008 autorizé al consejo de administracién para la adquisicién
derivaliva de acciones propias directamente a través de sociedades del grupo y para la enajenacién de
las mismas con posterioridad a la fecha de admisién a negociacién bursatil en los siguientes términos:

a) La adquisicidon podra realizarse a titulo de compraventa, permuta o dacién en pago, en
una o varias veces, siempre que las acciones adquiridas, sumadas a las que ya posea la
sociedad, no excedan del 5 por 100 del capital social.

b) El precio o contravalor oscilard entre un minimo equivalente a su valor nominal y un
maximo equivalente al precio de cierre de las acciones de Reyal Urbis, S.A. en el
Mercado Continuo en el momento de la adquisicién.

¢) El plazo de vigencia serd de 18 meses a parlir del dia siguiente al de adopcion del
acuerdo { 29 de mayo de 2008)

Los acuerdos significativos que haya celebrade la sociedad y que entren en vigor, sean
modificados o concluyan en caso de cambio de control de la sociedad a raiz de una oferta
pdablica de adquisicién, y sus efectos, excepto cuando su divulgacion resulte seriamente
perjudicial. Esta excepcion no se aplicara cuando la sociedad esté legalmente obligada a dar
publicidad a esta informacion.

Contrato de crédito sindicado suscrilo el dia 15 de octubre de 2008 con Reyal Urbis, SA como
acreditado y un sindicato de entidades como acreditantes, actuando Banco Santander, SA como
agente y Agente de Garantias, en virtud del cual se nova el contrato de crédito sindicado suscrito el
dia 23 de octubre de 2006 con Banco de Sabadell, S.A., Banco Santander Central Hispano, S.A., Caja
de Ahorros y Monte de Piedad de Madrid y Morgan Stanley Bank Internacional Limited como Bancos
Directores para la compra de la sociedad Inmobiliaria Urbis, S.A y el contrato de crédito sindicado
celebrado el dia 27 de julio de 2005 por la sociedad Inmobiliaria Urbis, S.A. modificado el 31 de mayo
de 2007 en el que el Banco Agente era el Banco Espafiol de Crédito (Banesto)

\}\.



i} Los acuerdos de la sociedad y de sus cargos de administracién y direccién o empleados que
dispongan indemnizaciones cuando estos dimitan o sean despedidos de forma improcedente o
si 1a relacién laboral llega a su fin con motivo de una oferta poblica de adquisicion.

Por lo que se refiere a los cargos de administracion ninguno de sus miembros tiene reconocido el
derecho a la percepcién de indemnizacion en caso de cese de su relacién por causa no imputable al
mismo o por cambio de control y, en relacién con los miembros del equipo directivo, con caracter
general no se tiene reconocido contractualmente ningun derecho a percibir compensacién econdmica
en caso de despido improcedente distinto al establecido en la normativa aplicable, asi como tampoco
por cambio de control, excepto en dos supuestos.

En relacién con el resto de los empleados de la Compariia, sus contratos no contienen clausula
indemnizatoria por extincién de la relacién laboral por lo que el trabajador tendra derecho a la
indemnizacion que le corresponda aplicando la legislacién laboral. No obstante, con caracter
excepcional y por razén de su procedencia, por tenerlo asi reconocido antes de la fusién, una minoria
de empleados de la sociedad absorbida, tienen reconocida contractualmente una indemnizacién de
cincuenta (50) dias por afio de preslacion de trabajo, en caso de extincion de la relacion laboral por
despido improcedente y una indemnizacion por alcanzar determinada edad dentro de la Compaiiis.

Informe Anual de Gobierno Corporativo

El Informe Anual de Gobierno Corporativo se adjunta como anexo y forma parte integrante del informe de
gestion de Reyal Urbis, S.A. commespondiente al ejercicio 2008.
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INFORME ANUAL DE GOBIERNO CORPORATIVO

S SOCIESADES ANGMNAS COTRADAD:

OS IDENTIFICATIVOS DEL EMISOF

FECHA FIN DE EJERCICIO: 31/12/2008

C.L.F.: A-28238988

Benominacion social: REYAL URBIS, S.A.



MODELO DE INFORME ANUAL DE GOBIERNO CORPORATIVO DE LAS
SOCIEDADES ANONIMAS COTIZADAS

Para una mejor comprension del modelo y posterior elaboracidn del mismo, es necesaric leer las instrucciones que para
su cumplimentacion figuran al final del presente informe,

A - ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

A.1 Complete el siguiente cuadro sobre el capital social de la sociedad:

Fecha de dltima Capital Social (euros) Numere de acclones Nimere de derechos de
modificacién voto
23/04/2007 2.922.067.04 292.206.704 292.206.704

Indiquen si existen distintas clases de acciones con diferentes derechos asaociadas:

NO

A2 Detalle los titulares directos e indirectos de participaciones significativas, de su entidad a la fecha de cierre de
ejercicio, excluidos los consejeros:

Nombre o denominacidn social A través de: Nombre o Nidmero de derechos | % sohre el total de
del| titular indirecto de la denominacion soclal del titular de voto directos derechos de voto
participacién directo de la participacién
INVERSIONES GLOBALES INVERSIONES GLOBALES 244.080.580 83,530
INVERYAL, S.L. INVERYAL, S.L.

Indigue los movimientos en la estructura accionarial mas significativos acaecidos durante el ejercicio;




Nombre o denominacion social del acclonlsta Fecha de la Descripcion de la operacidn
operacion
INMOBILIARIA LUALCA, S.L. 30/07/2008 | Se ha desoendido del 3% del capilal
Social
CORPORACION FINANCIERA ISSOS, S.L. 28/1212008 Se ha descendido del 3% del capital
Social

A.3 Camplele los siguientes cuadras sobre los miembros del Cansejo de Administracion de la sociedad, que pasean
derechos de volo de las acciones de la sociedad:;

Nombre o denominacién social del consejere Numero de Nomero de % sobre el total
derechos de voto | derechos de voto | de derechos de
directos indirectos (") voto
DON RAFAEL SANTAMARIA TRIGO 90.823 244.080.580 83,561
INMOBILIARIA LUALCA, S.L. 6.073.384 0 2,078
DON ANGEL LUIS CUERVO JUAN 30.186 0 0,010
B.Q. FINANZAS, S.L. 4.117.314 0 1409
CORPORACION FINANCIERA 1SS0S, §.1. 1.721.525 0 0,613
DCN EMILIC NOVELA BERLIN &5 0 0,000
DOM JOSE MARIA ALVAREZ DEL MANZANG LOPEZ DEL 78 0 0,000
HIERRC
DON JOSE ANTONIO RUIZ GARCIA &5 0 0,000
DOHN S.A.R. CARLOS BORBON DOS SICILIAS BORBON 6.500 0 0,002
PARMA
Nombre o denominacidn social A través de: Nombre o Numero de derechos | % sobre el total de
del titular indirecto de la denominacidn social del titular de voto directos derechos de voto
participaclén directo de la participacion
DON RAFAEL SANTAMARIA INVERSIONES GLOBALES 244 080.580 83,530
TRIGO INVERYAL, S.L.
% total de derechos de voto en poder del conse{o de administracion 87,874

-



Complete los siguientes cuadros sobre los miembros del Consejo de Administracion de la sociedad, que posean
derechos sobre acciones de la sociedad:

A4 Indique, en su caso, las relaciones de indole familiar, comercial, coniractual o societaria que existan entre los
titulares de participaciones significativas, en la medida en que sean conocidas por la sociedad, salvo que sean
escasamente relevantes o deriven del giro o trafico comercial ordinario:

A.5 Indique, en su caso, {as relaciones de indole comercial, contractual o societaria que existan entre (os lilvlares de
participaciones significativas, y la sociedad y/o su grupo, salvo que sean escasamente relevantes o denven del giro
o trafico comercial ordinario:

Tipo de relacion :

Socielaria

Breve descripcidn :

Tilular del 83,530 % del capital social de Reyal Urbig, S.A.

Nombre o denominacion social relacionados

INVERSIONES GLOBALES INVERYAL, S.L.

A.6 Indique si han sido comunicados a la sociedad pactos parasociales gue la afecten seguan lo establecido en el
art. 112 de la LMV. En su caso, describalos brevemente y relacione los accionistas vinculados por el pacto:

sl

% de capital social afectado :
4.905

Breve descripclén del pacto :
Compraventa reciproca de acciones

Intervinientes del pacto parasocial

INVERSIONES GLOBALES INVERYAL, S.L.

CORPORACION FINANCIERA 1SS0S, S.L.




Indique si la sociedad conoce ia existencia de acciones concertadas entre sus accionistas. En su caso,
describalas brevemenie;

Sl

% de capital soclal afectado :
4.905

Brave descripcion del concierto :
Compraventa reciproca de acciones

Intervinientes accién concertada

INVERSIONES GLOBALES INVERYAL, S.L.

CORPORACION FINANGCIERA 1SS0S, S.L,

En el caso de que durante el ejercicio se haya producido alguna modificacién o ruptura de dichos pactos o
acuerdos o acciones concertadas, indiquelo expresamente:

En diciembre de 2008 y con moelivo de la operacién socielaria realizada entre Corporacién Financiera Issos, S.L., (sociedad
vinculada a Dellos 2002, S.L.) e Inversiones Globales Inveryal, S.L., {sociedad vinculada a Reyal Urbis, 5.A.), han quedado sin
efecto, por extincién, los paclos hebidos entre ambas sociedades

AT Indique si existe alguna persona fisica o jurldica que ejerza o pueda ejercer el control sobre Ia sociedad de
acuerdo con el articulo 4 de la Ley del Mercado de Valores. En su caso, identifiquela:

Sl

Nombre o denomlnaclén social

DON RAFAEL SANTAMARIA TRIGOD

Observaciones

Inversiones Globales Inveryal, S.L. es lilular del 83,530% del capital social de Reyal Urbis, S.A. y Rafael Santamaria es
lilular del 66,339% de esta sociedad.

A.8 Complete los siguientes cuadros sobre la autocartera de la sociedad:

.

A fecha de cierre del gjercicio:



Numere de acciones directas Numere de acclones indirectas (*) % total sobre capital social

11.608.639 0 3872

{*) A través de:

Total

Detalle las variaciones significativas, de acuerdo con lo dispuesto en el Real Dacreto 1362/2007, realizadas

durante el ejercicio:

Fecha de comunicacion Total de acclones directas Total de acciones % total sobre capital social
adquiridas indirectas adquiridas

09/05/2008 3.026.050 1,034

01/08/2008 4,462,723 1,528

Plusvalia/{Minusvalia) da las acciones propias enajanadas durante el perlodo {miles de euros) 0

A.9 Delalle las condiciones y plazo del mandato vigenie de la Junia al Consejo de Administracion para llevar a cabo

adquisiciones o transmisiones de acciones propias.

La Junta General Ordinaria ¥ Extraordineria de Accionisias celebrada el die 26 de mayo de 2008 acordd aulorizar al Consejo de
Administracion de la Sociedad para que pueda proceder a la adguisicion derivaliva de acciones propias, lanio directamente por
la propia Sociedad como indirectamente por sue sociedades dependienles. en los lérminos que a conlinuacion se indican:

{a) la adquisicién podré realizarse a titulo de compravenle, permute o dacitén en page, en una o varias veces, siempre que las
acciones adquiridae, sumadas a las que ya posea la sociadad, no excedan del 5 por 100 del capital social;

(b} el precio o coniravalor oscilaré enlre un minime equivalente a su valor nominal y un maxime equivalenta al precic de cierme
de las eccicnes de Reyal Urbie, S.A. en el Mercado Continuo en el momenio de la adquisicién; y

{c} el plazo de vigencia de la autorizacion eera de 16 meses a parlir del dia siguienla al de esia ecuardo.

Asimismo, ¥ a los efectos previelos en el parrafo segundo del nomero 1o del arliculo 75 de la Ley de Sociadades Anbdnimas,
olorger expresa autorizacitn para la edquisicidn de acciones de Reyal Urbis, S.A. por parte de cualquiera da las sociedades
dependientes en los mismos lérminos resultanies del presente acuerdo.

Expresamente se hace constar que las acciones que se adquieran como consecuencie de la presanie aulorzacion podran
daslinarse tanto a su enajenacién o emorlizacion como a la aplicacion de los sistemas relribulivoe conlempladoe en el parrafo

tercero del aparlade 1 del arlicule 75 de la Ley de Sociedades Andnimas.

Se revoca en coneecuencia la autorizacidn concedida por el miemo concapto al Consejo de Administracion en la Junta General
Ordinaria y Extraordinaria de Accionislas celebrada el dia 23 de abril da 2007, que queda sin efeclo en la cuantla no utilizada.

U .




Por otra parle, el Codigo de Conducta de Reyal Urbis, 5.A. en materias relacionadas con los Mercados de Valores eslablece en
el Capilulo ill, aparlado 5 los principios generales de la polilica de aulocarlera de la Sociedad, a la que debe ejuslarse la
aclividad de compra de acciones propias autorizadas por la Junla General Ordinaria celebrada ef 28 de mayo de 2008.

A.10 Indigue, en su caso, las reslricciones legales y estatutarias al ejercicic de los derechos de voto, asi como las
restricciones legales a la adquisicién o transmisién de participaciones en el capital social. Indique si existen
restricciones legales al ejercicio de los derechos de voto:

NO

Porcentaje maximo de derechos de voto que puede ejercer un accionista por restriccion legal 0

Indique si existen restricciones estatutarias al ejercicic de los derechos de voto:

NO

Porcentaje maximo de derechos de voto que puede ejercer un acclonista por una restriccion 0
estatutaria

Indigue si existen restricciones legales e la adguisicion ¢ transmisién de participaciones en el capital social:

NO

A.11 Indigue si la Junta General ha acordado adoptar medidas de neutralizacion frente a una oferta publica de
adquisicién en virtud de lo dispuesto en la Ley 6/2007.

NO

En su caso, explique las medidas aprobadas y los términos en que se producird la ineficiencia de las
restricciones:

B - ESTRUCTURA DE LA ADMINISTRACION DE LA SOCIEDAD

8.1 Consejo de Administracion K}\ :



B.1.1 Detalle el nimero maximo y minimo de consejeros previstos en los esialulos:

Numero maximo de consejeros

15

Numero minime de consejeros

B.1.2 Complete el siguiente cuadro con los miembros del Consejo:

Nombre o Representante Cargo en el F. Primer | F.Ultimo Procedimlento
denominacién social consejo nombram | nombram de elecclon
del consejero

DON RAFAEL - PRESIDENTE 07/03/1970 | 23/04/2007 | VOTACION EN
SANTAMARIA TRIGO JUNTA DE

ACCIONISTAS

INMOBILIARIA LUALCA, | LUIS CANALES VICEPRESIDENTE | 23/07/2007 | 26/05/2008 | VOTACION EN
S.L. BURGUILLO JUNTA DE

ACCIONISTAS

DON ANGEL LUIS - CONSEJERO 23/04/2007 | 23/04/2007 | VOTAGCION EN
CUERVO JUAN JUNTA DE

ACCIONISTAS

B.Q. FINANZAS, S.L. FRANCISCO JAVIER | CONSEJERC 23/04/2007 | 23/04/2007 | VOTACION EN
PORRAS DIAZ JUNTA DE

ACCIONISTAS

CORPORACION MIGUEL BOYER CONSEJERO 20/09/2007 | 28/05/2008 | VOTACION EN
FINANCIERA ISSOS, SALVADOR JUNTA DE

S.L ACCIONISTAS

DON EMILIO NOVELA - CONSEJERO 23/04/2007 | 23/04/2007 | VOTACION EN
BERLIN JUNTA DE

ACCIONISTAS

DON JOSE MARIA - CONSEJERO 08/06/2007 | 28/05/2008 | VOTACION EN
ALVAREZ DEL JUNTA DE

MANZANO LOPEZ DEL ACCIONISTAS

HIERROQ

DON JOSE ANTONIO - CONSEJERO 23/04/2007 | 23/04/2007 | VOTACION EN
RUIZ GARCIA JUNTA DE

ACCIONISTAS

DON S.A.R. CARLOS - CONSEJERO 23/04/2007 | 23/04/2007 | VOTACION EN
BORBON DOS SICILIAS JUNTA DE

BORBON PARMA, ACCIONISTAS

8




Numero total de consejeros

Indique los ceses que se hayan producido durante el periodo en el Consejo de Administracion:

Nombre o denominacién social del consejero

Condicion consejero en el
momento de cese

Fecha de baja

DON ALFONSO EGUIA ACORDAGOICOECHEA

EJECUTIVO

26/03/2008

DON PEDRO JAVIER RODERA ZAZO

EJECUTIVO

12/11{2008

B.1.3 Complete los siguientes cuadros sobre los miembros del consejo y su distinta condicién:

CONSEJEROS EJECUTIVOS

Nombre o denomincaién del consejero

Comision que ha
propuesto su
nombramiento

Cargo en ¢l organigrama
de la sociedad

DON RAFAEL SANTAMARIA TRIGO

PRESIDENTE

DON ANGEL LUIS CUERVO JUAN

DIRECTOR GENERAL
ADJUNTO AL PRESIDENTE

DON JOSE ANTONIO RUIZ GARCIA

DIRECTOR GENERAL
SUELO, URBANISMO Y
PATRIMONIO

Namerc total de consejeros ejecutivos

% total del consejo

33,333

CONSEJEROS EXTERNOS DOMINICALES

Nombre o denominaclén del
consejero

Comisidon que ha propuesto su
nombramiento

Nombre o denominacién del
accionista significativo a quien
representa o que ha propuesto su
nombramiento

INMOBILIARIA LUALCA, S.L.

COMISION DE NOMBRAMIENTOS Y
RETRIBUCIONES

INMOBILIARIA LUALCA, S.L.




Nombre o denominacion del Comisién que ha propuesto su Nombre o denominacion del
consejero nombramiento acclonlsta significativo a quien

representa o gque ha propuesto su
noembramiento

B.Q. FINANZAS, S.L. - B.Q. FINANZAS, S.L.

CORPORACION FINANCIERA ISSOS, | CQMISION DE NOMBRAMIENTOS Y | CORPORACION FINANCIERA

S.L. RETRIBUCIONES 1S808, 5.L.
Numero total de consejeros dominicales 3
% total del Consejo 33,333

CONSEJEROS EXTERNOS INDEPENDIENTES

Nombre o denominacion del consejero

Perfil

DON EMILIQ NOVELA BERLIN

Ingeniero Industrial por la Universidad Compluiense de Madrid y Doctorade an Ingenierla Industrial, parlicipd
ademéas en el Executive Training Programm, Manufactures Hannovar Trust, New York. Comenzé su aclividad
profesional en el sector financiero, en concreto en el Banco Hispano Amaricano, donde ha desarrollado gran
parle de su carrera profesional ocupando diversos puestos directivos. De contrastada experiencia en el sector
inmobiliario, ha desempefiado el cargo de vicepresidente y cansejero delegado de Valiehermoso hasta el afio
2003. A lo largo de su carrera ha ostenlado asimismo puestos en el consejo de edminisiracion de diversas
entidades financieras, destacando Banca de Jerez, Banco Urquijo, Banesto. Saudesbank, elc., asl como en olras
sociedades, entre las que cabe mencionar Repsol, Spanair, Corlefiel, Unidn Fenosa, Gesinar, Cap Gemini Emst
Young, entre otras. En la actualidad es vicepresidenle de Banif, y miembro del consejo de adminislrecidn de
Asociacion Espefiola de Banca Privada (AEB), Viajes Marsens, S.A., Ceim, Lebman Brothers Merchanl Banking
internalionel, Memriil Lynch Asset Managemanl Intemecional, Circulo de Empresarios, Talgo y Lehman Brothers
European Real Eelale Privale Equily, Desempeiio el cargo de Consejero en Urbis desde diciembre de 2006 hasia
junio de 2007. Asi miemo fus nombrado en abril de 2007 Connsejero de Conslruccionee Reyal, hoy Reyal Urbis,
cargo que continua desempefiando en la aclualidad.

Nombre o denominacién del consejero

Perfil

DON JOSE MARIA ALYAREZ DEL MANZANG LOPEZ DEL HIERRO

Licenciado en Derecho por la Universidad Complutense da Madrid. En 1963 ingresd por oposicion libre en el
Cuerpo de Inspectoras Técnicos de Timbre del Estado. Ha preslado servicio en las Delegaciones de Hecienda de
Ciudad Real, Badajoz, Toledo, Sanlander, Vizcaya y en la Diputacién Foral de Alava. Desde diciembre de 1973,
fue Delegado de Hacienda, Renlae y Psliimonio del Aylo. de Madrid, y en Noviembre de 1976 fue nombrado
Secrelario General Técnico del Minislerio de Hecianda, cargo que desempefié hasla que, en 1977 pasd a ocupar
la Subsecretaria del Minislerio de Agricullura, Consejero del IN) de CAMPSA y de Mercamadrid; Presidenie del
Consejo de Administracion de Cinespafia; Consejero y primer Presidente del Consejo del Ente Pablico de Radio y
Television Espanola. Ha side miembro del Parlamento Europeo y Porlavoz del Grupo Popular del Aylo de
Madrid. Primer Teniente Aicalde del Aylo de Madrid desde 1989 hasla 1991. Alcalde Presidente del Aylo. de
Madrid desde 1991 hasia 2003. En la aclualidad es Presidente de la Junla Rectora de IFEMA (Feria de Madrid)

Nombre o denominacion del consejero

Perfil

DON S.A.R. CARLOS BORBON DOS SICILIAS BORBON PARMA

Es licenciedo en Derecho, & inicid su carrera profesionel en Chase Inlernational invesimenl Corporation, entidad
para la que lrabajé en Nueva York, Méjico y Perd. Ademds de haber sidoe miembro del consejo de adminisiracién

U .
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de numerosas entidades a lo largo de su carrera, entre las que cabe deslacar Eiéclricas Reunidas de Zaragoza o
Dragados y Conslrucciones, S.A., y desempeiiar funciones direclivas en otras enlidades, lalee como la
vicepresidencia de ADENA {Asociecion para la Defensa de la Naluraleza), en la aclualidad desempefia funciones
como consejero o presidente en diversas sociedades mercanliles y enlidades sin danimo de lucro. Asi, en le
eclualidad oslenta cargos de consejero en Petresa, Cepsa, Viajes Marsans, Viajes Vie, Thyssenkrupp, Diana
Capilal y Telvenl. Asimismo, ostenla la presidencia en Dehesa de la Higuera, S.A., es Presidenle Ejeculivo de
Fondena (Fundacién pare |a Conservacién de la Naluraleza), es Miembro del Patronato de la Fundecién San
Benilo de Alcantare, Miembro del Patronato de le Fundacién Cullural Banesto, Presidenie Ejeculivo de los
Colegios del Mundo Unido, Presidente del Real Consejo de las Ordenes Militares de Santiago, Calatrava,
Alcanlara y Monlesa, asi como Presidente del Real Palronalo del Museo Naval y Presidente de Honor de la
Asociecion Espafiola de Fundaciones. Desempefid el cargo de Consejere en Urbis desde 1994 hasta 2007, Asi
mismo fue nombrado en abril de 2007 Consejero de Conslrucciones Reyal, hoy Reyal Urbis, cargo que conlinua
desemperiendo en la aclualided.

Numero tetal de consejeros independientes

% total del consejo

33,333

OTROS CONSEJEROS EXTERNOS

Detalle los moelives por los que no se puedan considerar dominicales o independientes y sus vinculos, ya sea con

la sociedad o sus directivos, ya con sus accionistas,

Indique las variaciones que, en su caso, se hayan producide durante el periodo en la tipolegia de cade consejero:

B.1.4 Explique, &n su caso, las razones por las cuales se han nombrado consejeros dominicales a instancia de
accionistas cuya participacién accionarial es inferior al 5% del capital.

Nombre o deneminacidn social del accionista

B.Q. FINANZAS, S.L.
Justificacién

BQ Finanzas fue propueste y nombrado Consejero de Reyal Urbis habida cuenia de qua su represenianle D.
Javier Porras habia lenido una vinculacién muy eslable con la Sociedad Construcciones Reyal y como lal habia
pertenecido a varios Consejos de Administracidn de sociedades participadas por esla

Nembre o denominacién social del acelonleta

CORPORACION FINANCIERA 1SS0S, S.L.
Corporacién Financiera Issos, 5.L. fue propuesta y nombrado Consejero de Reyal Urbis, habida cuenta de que su
represenianie, D. Miguel Boyer Salvador habia sido Consejero de Inmobiliaria Urbis hesta la absorcidn por

Conslrucciones Reyal. A lo que se debe afiadir que su participacién accionanal durante 2008 ha estado muy
proxime al 5%, y si bien ya no es accionista significative se considera oportuno maniener a su represenianie an el

Consejo
\x
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Nombre o denominacidn social del accionista
INMOBILIARIA LUALCA, S.L.

Justificacion
Inmobilieria Lualca por unas paguefias décimas, debido a la operacidn de canje de las acciones enlre
Conslrucciones Reyel @ Inmobiliaria Urbis, posee una participacion accionarial muy cercana al 5%, siendo
ademnés as el segundo mayor accionisla minorilario de Reyal Urbis, por [0 qua aconsejé su nombramianlo

Indique si no se han atendido peliciones formales de presencia en el Consejo procedentes de accionisias cuya
participacion accionarial es igual o superior a la de olros a cuya instancia se hubieran designado consejeros
dominicales. En su caso, explique las razones por las que no se hayan atendido.

NO

B.1.5 Indique si algdn consejero ha cesado en su cargo antes del Lérmino de su mandate, si el mismo ha explicado
sus razones y a través de qué medio, al Consejo, y, en caso de que lo haya hecho por escrito a todo el Consejo,
explique a continuacion, al menos los motivos que el mismo ha dado:

Sl
Nombre del consejero
DON ALFONSO EGUIA ACORDAGOICOECHEA
Motivo del cesa
por escrita. molivos personalea

Nombre del consejero

DON PEDRO JAVIER RODERA ZAZO
Motlvo del cese

POR ESCRITO, MOTIVOS SOCIETARIOS

B.1.6 Indique, en el caso de que exista, las facultades que tienen delegadas el o los consejero/s delegado/s:

Nombre o denominacion social consejero
DON RAFAEL SANTAMARIA TRIGO

Breve descripcidn
Tiena delagadas las faculladas necesaries para la conduccion del negocio ¥ las que cofresponden a su cergo,
salvo las indelegablas por Lay, Eslalulos Sociales y Reglamento del Conssjo.

B.1.7 Identifique, en su caso, a los miembros del consejo que asuman cargos de administradores o directivos en
olras sociedades gue formen parte del grupo de la sociedad cotizada:

Nombre o denominacion social consejero Denominacidn gocial de (a entidad del grupo Cargo
DON RAFAEL SANTAMARIA TRIGO EUROPEA DE DESARROLLOS URBANOS. 5.A, | ADMINISTRADOR
DON RAFAEL SANTAMARIA TRIGO GOLF DE VALDELUZ. S.L. PRESIDENTE

1

\~
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Nembre o denominacion social conselero Denominacién social de la entidad del grupo Cargo
DON RAFAEL SANTAMARIA TRIGO GRIMO 3113. S.L. CONSEJERQ
DELEGADO
DON RAFAEL SANTAMARIA TRIGO INMOBILIARIA BURGOYAL. S.A. PRESIDENTE
DON RAFAEL SANTAMARIA TRIGO PROINSA. PROMOTORA INMOBILIARIA DEL PRESIDENTE
ESTE. 5.A.
DON RAFAEL SANTAMARIA TRIGO RETIRC CONSTRUCCIONES. S.A.U. PRESIDENTE
DON RAFAEL SANTAMARIA TRIGO REYAL LANDASCAPE. S.L. PRESIDENTE
DON ANGEL LUIS CUERVC JUAN GRIMO 3113.5.L. ADMINISTRADOR

DON ANGEL LUIS CUERVC JUAN

INMOBILIARIA BURGOYAL. S.A.

ADMINISTRADCR

DON ANGEL LUIS CUERVO JUAN INMOBILIARIA GRAN CAPITAN. S.A.U. PRESIDENTE

DON ANGEL LUIS CUERVO JUAN INVERSIONES INMOBILIARIAS RUSTICAS Y ADMINISTRADOR
URBANAS. S.L.

DON ANGEL LUIS CUERVO JUAN PROINSA. PROMOTORA INMOBILIARIA DEL ADMINISTRADOR
ESTE. S.A.

DON ANGEL LUIS CUERVO JUAN RENFURBIS. S.A. PRESIDENTE

DON JOSE ANTONIO RUIZ GARCIA DESARROLLOS INMOBILIARIOS DE CASTILLA | ADMINISTRADOR
LA MANCHA. S.A.

DON JOSE ANTONIO RUIZ GARCIA GRIMO 3113.5.L. ADMINISTRADOR

DON JOSE ANTONIO RUIZ GARCIA INMOBILIARIA BURGOYAL. S5.A. ADMINISTRADOR

DON JOSE ANTONIC RUIZ GARCIA INMOBILIARIA GRAN CAPITAN. S.A.U. ADMINISTRADOR

DON JOSE ANTONIO RUIZ GARCIA INVERSIONES INMOBILIARIAS RUSTICAS Y ADMINISTRADCR
URBANAS. S.L.

DON JOSE ANTONIC RUIZ GARCIA PROINSA. PROMOTORA INMOBILIARIA DEL ADMINISTRADCR

ESTE. S.A.

DON JOSE ANTONIO RUIZ GARCIA

RENFURBIS. S.A.

ADMINISTRADCR

B.1.8 Detalle, en su caso, los consejeros de su sociedad que sean miembros del Consejo de Adminisiracion de
otras entidades colizadas en mercados oficiales de valores en Espafia distintas de su grupo, que hayan sido

comunicadas a la sociedad:

Nombre o denominacién soclal consejero

Denomincacién soclal de Ja entidad cotizada Cargo

DON JOSE MARIA ALVAREZ DEL MANZANO

IBERPISTAS. S8.A.

CONSEJERO

13
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Nombre o denominacidn social consejero Denomincacion social de la entidad cotizada Cargo
LOPEZ DEL HIERRO
DON S.A.R. CARLOS BORBON DOS SICILIAS COMPARIA ESPANOLA DE PETROLEOS. S.A. CONSEJERO
BORBON PARMA
DON S.A.R. CARLOS BORBON DOS SICILIAS IBERPISTAS. 5.A. CONSEJERO
BORBON PARMA

B.1.9 Indique y en su caso explique si la sociedad ha establecido reglas sobre el nimero de consejos de los que

puedan formar parte sus consejeros:

Sl

Explicacién de las reglas

En el Reglamenlo del Consejo aprobado en la junta general de 23 de abril 2007 no figuraba limile de niimeros de consejos
de los que pudieran lormar parle sus consejeros. No obstante en el nuevo Reglamento del Consejo, aprobado por &l
Consejo en su sesion de 23 de abril de 2008, se ha fijado en un maximo de 4 consejos en Sociedades colizadas al
liempo que prepare |as reglas para su mejor determinacion, para lograr gue la dedicacién a eslos no resle la dedicacién al

Consejo de la sociedad.

B.1.10 En relacién con la recomendacion namere B del Cédige Unificado, sefiale las politicas y esirategias
generales de la sociedad que el Consejo en pleno se ha reservado aprobar:

La politica de inverslones y flnanclaglén Sl
La definicidn de la estructura del grupo de socledades sl
La politica de gobierno corporativo Sl
La politica de responsabilidad socisl corporativa Sl
El Plan estratégico o de negocio, asi como los objetivos de gestién vy presupuesto anuales Sl
La politica de retribuclones y evaluacién del desempefio de los altos directives St
La politica de control y gestién de riesgos, asi como el seguimiento periddico de los sistemas internos de S|
infermacién y control

La politica de dividendos, asi tomo la de autocartera y, en especial, sus limites Sl

B.1.11 Complete los siguientes cuadros respecto a la remuneracion agregada de los consejeros devengada duranie

el ejercicio:
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a) En la sociedad objeto del presente informe:

Concepto retributivo

Datos en miles de

euros
Retribucion Fija 3.040
Retribucion Variable 834
Dielas 783
Atenciones Eslaluterias 0
Opcianas sobre acciones y/o olros inslrumenlos financieros 0
Olros 3.386
Total 8.043
Otros Beneficios Datos en miles de
euros
Anticipos 0
Credilos concedidos 0
Fondos y Planes de Pansiones: Aporlaciones 0
Fondos y Planes de Pensiones: Obligacionas conlraidas 0
Primas de seguros de vida w
Garantias constituidas por la sociedad a favor de los consajeros 0

b) Por la pertenencia de los consejeros de la sociedad a olros consejos de administracion y/o a la alta direccian

ds sociedades del grupo:

Concepto retributivo

Datos en mlles de

euros
Relribucion Fija 0
Relribucion Variable 0
Dietas 3
Alenciones Esiatutarias 0
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Concepto retributive

Datos en miles de

euros
Opciones sobre acciones y/o ofros instrumentos financieros o
Otros ]
Total 3
Otros Beneficlos Datos en miles de
euros
Anticipos 0
Creditos concedidos 0
Fondos y Planes de Pensiones: Aportaciones ¢
Fondos y Planes de Pensiones: Obligaciones contraidas o
Primas de seguros de vida ¢
Garanlias consliluidas por la socledad a lavor da los consejeras 0
¢) Remuneracion total por lipologia de consejero:
Tipologla conseleras Por socledad Por grupo
Ejeculivos T.595 3
Externos Dominicales 220 ]
Exiernos Independientes 228 0
QOtros Externos 0 0
Total B.043 3
d} Respecto al beneficio atribuido a la sociedad dominante
Remuneracién total consejeros(en miles de euros) B.046
Remuneracién total conse)eros/beneficio atribuide a la sociedad dominante {expresado en %) 0.0
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B.1.12 Identifigue a los miembros de la alta direccion que no sean a su vez consejeros ejecutivos, e indique la

remuneracion lotal devengada a su favor durante el ejarcicio:

Nombre o denominacién social Cargo

DON CARLOS PEREZ DELGADO DIRECTOR GENERAL TECNICO

DON JORDI MOIX LATAS DIRECTOR GENERAL DE
EXPANSION INTERNACIONAL Y
DIRECTOR GENERAL DE
PRODUCCION

DON JUAN ESCUDERO RUIZ DIRECCION GENERAL
HOTELERA

DON JAVIER BE ORO-PULIDO SANCHEZ DIRECTOR GENERAL DE
PRODUCCION

DON JOSE GARCIA FERMIN

DIRECCION GENERAL DE
PRODUCCION

DONA CELIA HURTADO DE LA FUENTE

DIRECTORA COMERCIAL

DON GREGORIO DAVILA GARCIA

DIRECTOR GENERAL
PATRIMONIO

DON LUIS GONZALEZ GALLEGO

DIRECTOR GENERAL
CORPORATIVO

Remuneracién total alta direccidn (en miles de suros)

3.163

B.1.13 \denlifique de forma agregada si existen clausulas de garaniia o blindaje, para casos de despido o cambios
de control a favor de los miembros de la alta direccién, incluyendo los consejeros ejecutivos, de la sociedad o de su
grupo. Indique si estos contratos han de ser comunicados y/o aprobadoes por los érganos de la sociedad o de su
grupo:

Numero de beneficlarios 2

Consejo de Administracién Junta General

C)rgano que autoriza las clausulas NO NO

&Se informa a la Junta General sobre las clausulas? NG
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B.1.14 Indique el procesc para establecer la remuneracion de los miembros del Consejo de Administracion y las

clausulas eslatutarias relevantes al respeclo.

Proceso para establecer la remunerecidn de los miembros del Consejo de Administracion y las clausulas
estatutarias

El proceso para fijar la remuneracion de los miembros de! Consejo de Administracidn esta establecido en los Estaiutos
sociales ¥ en el Reglamento del Consejo.

1.- El arliculo 41 de los Estalulos sociales eslablece lo siguiente:

. Arliculo 41.- Los miembros del Consejo de Administracién, asl como los miembros de las Comisiones delegadas del
mismo, lendran derecho a percibir les dielas. asignaciones y demds preslaciones asistanciales que determine la Junla
General, a propuesia del Consejo de Administracion.

Las percepciones previstas en el parralo anlerior son compalibles con, e independientes de. las reiribuciones,
campensacionas, sueldos o indemnizaciones, de cualquier clase, que perciban aquellos Consejeros que, edemas,
cumplan funciones ejeculivas, o da alla direccion, denlro de la Sociedad, cualquiera que sea la naturaleze de su relacion
can la misma, ya sea laboral - comin o especial de alta direccion - mercanlil o de preslacién de servicios.
Adicionalmente, y con indepandancia de le relribucion contemplede en los parrafos anteriores, se prevé la posibilided de
establecer sistemas de remuneracién madianla enlrega de ecciones, o da derechos de opcidn sobre acciones o
insirumentos referenciados al valor de colizacion da lae ecciones da la Sociedad, o sociedades del grupo, daslinedos a los
consejeros ejecutivos. La aplicacion de dichos sistemas de retribucion debers ser acordede por la Junia General de
Accionisles, que delerminara el valor de las acciones que se tome como referencia, el nimero da acciones a entregar a
cada consejero, el precio de ejercicio de los derechos de opcidn, el plazo de durecién da asle sistema de retribucion y
demnds condiciones que eslime oportunas.

Por su parte el arliculo 24 del Reglamenio del Consejo eslablece:
ArtArticuio 24 .- Retribucion del Consajero;

De acuerdo con lo previsio en los Estatulos socialas da le Sociedad, los miembros del Consejo de Adminislracion, asi
como los miembros de las Comisionas delegades del mismo, lendran deracho a percibir las dietas, asignaciones y damas
prestaciones asistenciales qua dalarmine la Junla Generel, a propuesla dal Consejo de Administracion, previo informa de
{a Comision de Nombramientos y Ralribuciones,

Las parcepciones previstas en el parrafo anlerior son compaliblas con, a independientes de, les retribuciones,
campansaciones, sueldos o indemnizacionas, de cualquier clasa, que perciban aquellos Consejeros gque, ademas,
cumplan funciones ejecutivas, o de alla direccion, danlro da la Socledad, cualquiera que see la naluraleza de su relacién
can la misma, ya sea laboral - coman ¢ especial de allg direccién - mercaniil o de prestacion de servicios, y que podran
consislr en: {(a) une canlidad fija, adecuada a los servicios y responsabilidades asumidos; (b) una canlidad variable, en
funcion del grado de consecucion de los objelivos de cada una de las Direcciones, Araas o Departamentos que pudieran
dirigir o coordinar, o correlacionada con algan indicador de los rendimientos del ejeculivo o de la empresa; (¢} una cenlidad
asislencial, que contamplara los sistemas de prevision y seguro oporlunos y/o (d) una indamnizacion para el caso de cese
de su relacién con la Sociedad, no debido a incumplimiento imputable al ejeculivo.

El Consejo procuraré qua la relribucion del Consejero se ajuste a criterios de edacuacion con la marcha de le Sociedad.

El Consejo velara para qua la remuneracion de los Consejeros no ejecutivos, sea tal que ofrezca incentivos pare su
dadicacidn y sea acorda con la cualificacion y responsabilidad del cargo, pero qua no comprometa su independencia.

En cualguier caso, sa circunscribira a los Consejeros ejecutivos las remuneracicnas madianie enlrega de acciones,
opciones sobre acciones o instrumanlos referenciados al valor de la accién de la Sociedad o de sociedades del grupe.

El Consejo de Administracion elaborard anualmenia un informa sobre la polilica de retribuciones del ejercicio an curso y la
aplicacion de la polilica de retribucionas vigentes an el ejercicio precedente, que se pondra a disposicion de los accionistas
en la forma que el Consajo considere convaniante, con ocasién de la convocatoria de la Junta General Ordinaria. Dicho

informe sa presentara a la Junta General de Accionistas, como punto separado del orden del dia.

18




Sefiale si el Consejo en pleno se ha reservado la aprobacion de las siguientes decisiones.

A propuesta del primer ejecutivo de la compaiiia, el nombramlento y eventual cese de los altes directivos,

, A ) NO
asi como sus clausulas de indemnizaclén.

La retribucion de los consejeros, asl como, en el caso de log ejecutivos, la retribucién adlcional por sus

Sl
funciones ejecutivas y demas condiciones que deban respetar sus contratos.

B.1.15 Indigue si el Consejo de Administracion aprueba una detallada politica de retribuciones y especifique las
cuesliones sobre las que se pronuncia;

5l
Importe de los componentes fljos, con desglose, en su caso, de las dietas por participacién en el Consejo y sl
sus Comisionea y una estimacion de la retribucidn fifa anual a la que den origen
Conceptos retributivos de caracter variable sl
Principales caracteristicas de los sistemas de previslén, con una estimacién de su importe o coste anual sl
equivalente.,
Condiciones que deberan respetar los contratos de qulenes ejerzan funciones de alta direccién como S|
consejeros elecutivos

B.1.16 Indigue si el Consejo somele a volacién de la Junta General, como punto separade del orden del dia, y con
caracter consultive, un informe sobre la politica de refribuciones de los consejeros. En su caso, explique los
aspectos del informe respecto e la politica de reiribuciones aprobada por el Consejo pare los afios futuros, los
cambios mas significativos de tales politicas sobre la aplicada durante el ejercicio y un resumen global de como se
aplico la politica de retribuciones en el ejercicio. Detalle el papel desempefado por le Comisién de Retribuciones y
si han utflizado asesoramiento externo, la identidad de los consultores exiernos que lo hayan prestado:

Sl

Cuestiones sobre tas que se pronuncia la politica de retribuciones

A lenor de lo prevenido en el arliculo 24.4 del Reglemento del Consejo,

‘El Consejo de Adminisiracién elaboraré anualmente un informe sobre la polilica de retribuciones del ejercicio en curso y la
aplicacidn de la politica de relribuciones vigenles en el ejercicio precedenle, que se pondra a disposicion de los accionistas
en la forme que el Consejo considere convenienle, con ocasidn de la convocatoria de Ja Junta General Ondinaria. Dicho
informe se presenlara e la Junla Genersl de Accionisles, come punto separado del orden del dia.”

Papsl desempefado por la Comisién de Retribuciones

La Comisién de Nombramiento y Retribuciones en su sesién de fecha 16 de diciembre de 2008 tomo nota de la propuesla
y conocid previamenle el informe scbre la politica de retribuciones para el ejercicio 2009 del qua lomé razén el Consejo de

\r
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Papel desempefiado por la Comisién de Retribuciones

8 de diciambre de 2008 y sobre a! que se informara a los accionista en la préxima Junta General.

¢Ha utllizado asesoramiento externo?

Identidad de los consultores externos

B.1.17 Indigue, en su caso, la idenlidad de los miembros del Consejo que sean, a su vez, miembros del Consejo de
Administracion, directivos o empleados de sociedades que ostenten participaciones significativas en la sociedad
colizada y/o en enlidades de su grupo:

Nombre o denominacion social del Denominacion social del accionista Cargo
consajero significativo
DON RAFAEL SANTAMARIA TRIGO INVERSIONES GLOBALES INVERYAL, S.L. PRESIDENTE

Detalle, en su caso, las relaciones relevantes distintas de las contempladas en el epigrafe anlerior, de los
miembros del Consejo de Administracién que les vinculen con los accionistas significativos yfo en entidades de
Su grupo:

B.1.18 Indique, si se ha producido durante el ejercicio alguna modificacién en el reglamento del consejo:

Sl

Descripcion de modificaciones

EL Reglamenio fue modificado por el Consejo de Administracion en su sesion de 23 de abril de 2008 para adecuarlo a las
Recomendaciones del Cédigo Unificado

El Reglamento del Consejo de Administracion de la sociedad siempre ha estado disponible para su consulta en la pagina
Web corporaliva de la Sociedad (www. Revyalurbis.com), en la Seccion * Informacion para accionisles e Inversores’

B.1.19 Indique los procedimientos de nombramiento, reeleccién, evaluacion y remocién de los consejeros. Detalle
los érganos competentes, los tramites a seguir y los crilerios a emplear en cada uno de ios procedimientos.

1.- Nombramienlo, reeleccion y ralificacién de los Consejeros:

- Competencia: Corresponde a le Junle General, de conformidad con las previsiones conlenidas en le Ley de Sociedades
Anonimas y en los Estalulos soclales. Mo obstante, en el caso de vacante producida por dimisién o fallecimienlo de uno o varios
Administradores, el Consejo puede designar, an virtud de las facultades de cooplacidn que liene lealmenle atribuidas, a ofro u
olros Consejeros, siendo praciso la ratificacion del nombramiento en la Junta General mas proxima. En esle caso las funciones
de los Consejeros asi nombrados no durar&n mas que el tiempo que falle a sus predecasores para cumplir el plazo de las

U
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- Requisitos y restricciones para el nombramianlo; Para ser nombrado Consejero se requiere ser accionisia de la Sociedad, con
la posesidn minime de 25 acciones de la misma, No pueden ser designedos Administradores los que se hallen en cualquiera de
los supuesto de prohibicion o incompatibilidad eslablecidos por la Ley.

La Comisidbn de Nombramientos y Retribuciones desarrolld una practica, de modo que las personas designadas como
Consajeros han de ser de reconocida competencia, experiencia, solvencia y reunir la honorabilidad derivada de haber venido
observando una trayectoria personal de respeto a las leyes marcantiles u otras que regulan la aclividad econdmica y la vida de
los negocios, asi como las buenas practicas comerciales, financieras y bancarias.

Entre los crilerios fijados por la Comision, se requiere también que una mayoria de miembros del Consejo hayan desempefiado,
duranie un plazo no inferior a cinco afos, funciones de alla administracién, direccién, control o asesoramiento de Compafilas
mercentilas,

Finalmenle, la Comisién de Nombramienios y refribuciones recogit las prohibiciones establecidas en el Reglamenlo dal
Consajo para ser designado Consejero independianie, consislenles en no ser ni representar a accionistas capeces de inflluir an
el contlrol de la Sociedad; no haber desempefado en los ires Gitimos afos cargos ejeculivos en la misma; no hallarse
vinculados por razonas familiarss o profesionales con Consejeros ejecutivos; y no lener o haber tenido relacionas con la
Sociedad o el Grupo que puedan mermear su indspendsncia,

Los Consejeros designados deben compromelerse formalmenle en el momsnte de su toma de posesion a cumplir las
obligaciones y daberes prsviglos en la Ley, en los Estatutos sociales y en al Raglamanio dal Consejo.

-Duracién del cargo: la duracion del cargo de Consejere es de tres afios si bien los Consejarcs cesanies pueden ser reelegidos
una o verias veces. No obslanle en la propuesta de modificacién de estaiutos que aprobd el Consejo an su sesion de fecha 23
de abril, ve s proponsr & la Junta que se amplie la duracién del cargo hasia cinco arios.

Le duracidn dsl cargo de los Consejeros designados por cooplacion que sean ralificados en la Junta General posierior
inmediala a su nombramiento, sera la misma que la de los Consejeros a los que susliluyan.

No sa he considerado necesario establecer un limite de edad para ser nombrado Conssjero, asi como tampoco para el ejercicio
de este cargo, ni lempoco limitar la posibilidad de reeleccién de los Consejerns.

-Procedimienlo: Las propusslas de nombramiento reeleccidn y ralificacion de Consaejeros que someta el Consejo de
Administracion a la Junla General y las decisiones de nombramiento que adople al propic Consejo en los casos de cooplecion,
deben ir precedidas de la correspondisnles propuesta de la Comision de Nombramianlos y Retribuciones.

Si al Consejo se aparla de |a propuesta de la Comisién, habra de molivar su decisién, dejando constancia en Acla de sus
razones.

Los Consejeros afeclados por propuesles de nombramiento, reeleccidn o cese sa sbstendran de asistir e inlervenir en les
deliberaciones y volaciones dal Gonssje o de la Comisién de Nombramientes y Ralribuciones que traten de ellas.

2.~ Cese o remocién de los Consejeros:

Los Consejeros cesaran en su cargo por sl lranscurso del periodo para al qua fueron nombrados, salvo reeleccién, y cuando lo
dacida la Junia General en uso ds las alribucionas que liene confaridas. Adamas los Consejeros deben ponar su cargo a
disposicion del Consejo y formalizar la corespondienla dimisién si el Consajo, previo informe de la comision da Noembramiantos
¥ Ralribuciones, lo considera conveniente, en los casos qua puadan afectar negativamente al funcionamiento dal Conseijo o al
crédilo y reputacion de la sociedad y, en parlicular, cuando sa hallen incursos en alguno de los supueslos de incompalibilidad o
prohibicidn legalmente previstos.

3 - Criterios de composicidn del Consejo de Adminisiracion:

De acuerdo con el Reglamenlo del Consajo, el Consejo de Adminislracion, en al ajarcicio de sus facultades de propuesta a la
Junia General, y de cooptacion para la coberiura de vacantes, procuraré qua en la composicion del mismo los Consejeros no

LU
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ejecutivos represenien una mayorla sobre los Consejeros ejeculivos y que denlro de aquéllos haya al menos un lercio de
Consejeros independientes

Asimismo, de acuerdo con dicho Reglamento, el Consejo de Administracion eslerd formado por el nidmero de Consejeros que
determine la Junla Generel denlro de ios limiles fjados por los Eslalufos Sociales.

El Consejo propondré a la Junta General el nimero que, de acuerdo con les cambisnles circunstancias de la Sociedad, resulle
mas adecuado para asegurar la debida representatividad y el eficaz funcionamienlo del propio Consejo.

4 - Evaluacion:

Esta previsio que el Consajo de Adminislracidn evalde une vez al afio su funcionamienlo y la calidad de sus {rabajos.

B.1.20 Indique los supuestos en los que estan obligados a dimitir los consejeros.

A tenor de lo prevenido en el Reglamenio dal Consaejo, los consejeros cesaran cuando lo decida la Junta General en uso de las
atribuciones que liene conferidas

Ademés, los Consejeras deberan poner su cargo a disposicién del Consejo de Administracién y formalizar la correspondients
dimisién si aquél, previo informe de la Comisidén de Nombramientos y Retribuciones, lo considerase convenienie, en los casos
que puedan afectar negalivamenle al funcionamienlo del Consejo o al crédilo ¥ repulacion de la Sociedad y, en parlicular,
cuando se hallen incursos en alguno de los supuesios de incompslibilidad o prohibicidn legalmenls previstos.

Asimismo, los Consajaros dominicales deberan presentar su dimisién cuando el accionisla a quien reprasenien transmila
inlegramants su participacion eccionarial. También deberéin hacerlo cuando dicho accionista rebaje su participacion accionarial
hasta un nivel que exija la reduccién del nimera de sus Consejeros dominicales.

B.1.21 Explique si la funcion de primer ejecutivo de la sociedad recae en el cargo de presidente del Consejo. En su
caso, indique las medidas que se han tomado para limitar los riesgos de acumulacién de poderes en una (nica
persona:

Sl

Medidas para limitar riasgos

La existencia duranie la mayor parle de 2008 de un Consejero-Delegado asi como la esiruciura de las Comisiones, ¥ la
posibilidad de que un Consejero indepandienle pueda convocar i Consejo de Administracién, ha permilido mantener un
equilibrio en |a estructura de gobiemo corporalivo de le Sociedad y, a su vez, una actuacién equilibrada de todos los
drganos, inciuido el Presidente. Equilibrio que se ve reforzado en el hecho de que el Vicepresidante es, ademas, el
Presidanle de le Comisidn de Audiloria y Cumplimienta, en la que no hay ningin Consejero ejeculivo.

Indique y en su caso explique si se han establecido reglas que facultan a uno de los censejeros independientes
para solicitar la convocatoria del Consejo a la inclusion de nuevos punios en el orden del dia, para coordinar y
hacerse eco de las preacupaciones de los consejeros externos y para dirigir la evaluacion por el Consejo de
Administracién

Sl

Explicaclén de las reglas
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Explicacion de las reglas

De enire las modificaciones infoducidas en el Reglamento del Consejo de Adminisiracion se encuenlra aquella que permite
la posibilidad de que un Consejero independienta puada convocar el Consejo de Adminisiracién, exisliendo, lambien, la
posibilidad de que cualquier Consejero pueda solicilar la inclusidn de nuevos punios del orden del Die del Consejo

B.1.22 ;Se exigen mayorias reforzedes, distintas de las legales, en algdn tipo de decision?:

NO

Indique como se adoptan los acuerdos en el Consejo de Administracién, sefialando al menos, el minimo quérum
de asistencia y el tipo de mavyorias para adoplar los acuerdos:

Descripcion del acuerdo :
Salvo en los casos en que especificamente se requiera una mayoria superior, los acuerdos se adoplan por mayoria absoluta de los
Adminislradores presentes o representados en la sesidn. Para los acuerdos relativos a la delegacién permanenla de facultades en

Qudrum %
Sera neceserio la esistencia, presentes o represenlados, da la milad mas uno de los miembros del Consejo de 51.00
Adminislracion. '
Tipo de mayoria Yo
Mayoria absolula o]

B.1.23 Explique si existen requisitos especlicos, distintos de los relativos a los consejeros, para ser nombrado
presidente.

NO

B.1.24 Indique si el presidente tiene voto de calidad:

NO

B.1.25 Indique si los estatulos o el reglamento del consejo establecen algdn limite a la edad de los consejeros.

NO

Edad limite presidente Edad limite consajero delegado Edad limite consejero

\ A
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B.1.26 Indique si los estatutos o el reglamenlo del consejo establecen un mandato limitado para los consejeros
independientes;

NO

Namero maximo de afios de mandato 0

B.1.27 En el caso de que sea escaso o nulo el nimero de consejeras, explique los motivos y las iniciativas
adoptadas para corregir tal siluacion

Explicacién de ios motivos y de las iniciativas

La Seciedad sigue un criterio de seleccién de los posibles candidatos al Consejo de Administracién absolutamente
objetivo, buscando ¥ proponiendo al candidato adecuado, en atencién a sus condiciones personales y profesionales,
independientemenle del sexo de cada uno de ellos. Y de ahi que la Comisién de Nombramienlo y Retribuciones informe al
Consejo sobre la diversidad de género

En particular, indique si la Comisién de Nombramientos y Relribuciones ha establecido procedimientos para gue los
procesos de seleccitn no adolezcan de sesgos implicilos que obstaculicen ia seleccién de consejeras, y busque
deliberadamente candidalas que rednan el perfil exigido:

Sl

Sefale los principales procedimientos

El Reglamenio del Consejo prevé que la Comisién de Nombramientos y Retribuciones tendra como una de las funciones
basicas la de informar al Consejo sobre las cuestiones de diversidad de género.

Al propio liempo se prevé que, en ledo caso, los procedimienlos de seleccion de consejeros no adoleceran de sesgos
implicitos que obslaculicen la seleccién de mujeres para oslenlar el cergo de consejeras y. en la medida en que haya
vacantes a cubrir en el Consejo, la Sociedad buscara, entre los polenciales candidalos, mujeres que rednan el perfil
profesional buscado
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B.1.28 Indique si existen procesos formales para la delegacitn de votos en el Consejo de Administracion. En su
caso, detallelos brevemente.

El articulo 38 de los Esletutos sociales y et articulo 17.1 del Reglamento del Consejo establecen que los Adminisiradoras
podran delegar medianla carta dirigida al Presidente, su represenlacién para cada reunién, en cualguier otro Adminisirador,

para que le represente en la reunién da que se trate y ejercite el derecho de voto, pudiendo un mismo Consejero oslantar veries
delegaciones.

B.1.29 Indigue el nimero de reuniones que ha mantenido el Consejo de Administracién durante el ejercicio.
Asimismo, sefiale, en su caso, las veces que se ha reunido el censejo sin la asisiencia de su Presidente:

\A
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Niamero de reuniones del consejo 14

Namere de reuniones del consejo sin la asistencia del presidente 0

Indique el nimero de reuniones que han mantenido en el ejercicio las distintas comisiones del Consejo:

® 6 69

Niamero de reuniones de la comision ejecutiva o delegada 0
Namero de reuniones del comité de auditorla 5
Namero de reuniones de la comisién de nombramientos y retribuciones 4
Namero de reuniones de la comision de nombramlentos 0
Nimero de reuniones de la comisidn de retribuciones 0

B.1.30 Indigue el nimerc de reuniones que ha mantenido el Consejo de Administracion durante el ejercicio sin la
asistencia de todos sus miembros. En el cébmputo se consideraran no asislencias las representaciones realizadas
sin instrucciones especificas:

Numere de no asistencias de consejeros durante el ejerciclo 2

% de no asistencias sobre el total de votos durante el sjercicio 1,390

B.1.31 Indique si las cuentas anuales individuales y consolidadas que se presenlan para su aprobacion al Consejo
estan previamente certificadas:

@
R

NO

Identifique, en su caso, a lals persona/s que ha o han certificado las cuentas anuales individuales y consolidadas
de la sociedad, para su formulacién por €l consejo:

B.1.32 Explique, si los hubiera, los mecanismos establecidos por el Consejo de administracién para evitar que las
cuentas ndividuales y consolidadas por él formuladas se presenien en la Junta General con salvedades en el
informe de auditoria.

Los mecenismos que el Consejo de Adminisiracion he eslablecido se regulan en los articulos 14 (Comité de Audiloria y
Cumplimienlo) y 31 (Relaciones con el Audilor de Cuenlas) del Reglamenlo del Consejo.

En conereto el arliculo 31.5 del Reglamento establece que el Consejo de Administracién procuraré formuler delinitivamente las
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Cuentas de manera ial que no haye lugar a salvedades por parle del Auditor de Cuentas. No obstante, cuando el Consejo
considere que debe manlener su crilerio, explicara pliblicamenie el contenide y alcance de la discrepancia.

Acsu vez, el arllculo 14 del Reglemento det Consejo regula las funciones del Comité de Auditoria y Cumplimiento y detalla, entre
ofras, las siguientes:

supervisar el proceso de elaborecion v la integrided de le informacion financiera relaliva a la Sociedad y al grupo, revisando el
cumplimienlo de los requisitos normativos, la adecuada delimilacién del perimelro de consolidacion y la correcia aplicacion de
los crilerios contables;

revisar las cuentas de la Sociedad y dal Grupo, vigilar el cumplimiento de los requerimienlos legales y la correcta aplicacion da
los principios de contabilidad generalmenla aceplados, asi como informar las propueslas de modilicacion da principios y

crilarios conlables sugeridos por la direccion;

revisar periddicamente los sislemas de control internc ¥ gestion de riesgos, para que los principales riesgos se idenlifiquen,
gestionen y den a conccer adecuadamenle;

supervisar los servicios de Audiloria inlama;

recibir regularmenle del audilor extemno informacidn sobre el plan de audiloria y los resullados de su ejecucidn, y verificar que la
alta direccion liana an cuenle sus recomendaciones;

servir de canal da comunicecién enire el Consajo y al Audilor da Cuanlas, avaluar los resultados de cada Auditorla ¥ las
respuestas del equipo de geslién e sus recomendacionas y madiar en los casos de discrepancias enire aquél y éste en relacion

con los principios y crilarios aplicables en la preparacion da los eslados financieros;

supervisar el cumplimienlo del contrato de auditoria, procurando que la opinién sobre las cuentas anuales y los conlenidos
principales dal informe de Audiloria sean redaclados da forme clara y pracisa,

B.1.33 ¢ El secretario del consejo tiene la condicién de consejero?

NO

B.1.34 Explique los procedimientos de nombramiento y cese del Secretario del Consejo, indicando si su
nombramiento y cese han sido informados por la Comisidon de Nembramientos y aprobados por el pleno del
Consejo.

Procedimiento de nombramiento y cese

E! arliculo 10 del Reglamento del Consajo en su nueva redaccidn determina que:

Para dasempeiiar el cargo de Secrelario dal Consejo de Administracién no se requiere la cualidad de Consejero. Para
salvaguardaer le independencia, imparcialidad y profesionalidad del Secrelario, su nombramiento y cese seran informados
por la Comisién de Nombramientos y Ralribuciones y aprobados por el pleno del Consejo

¢La Comisldn de Nombramientos informa del nombramiento? Sl

¢La Comislon de Nombramientos informa del cese? Sl
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LE! Consejo en plenc aprueba el nombramiento? Sl

LEl Consejo en plenc aprueba el cese? sl

¢ Tiene el secretario del Consejo enconmendada la funcion de velar, de forma especial, por las recomendaciones
de buen gobierna?

Sl

Observaciones

1 Ademés, el Secrelario de acuerdo con el artlculo 10 del reglamento del Cansejo, velara de forma especial para que las
actuaciones del Consejo:

{2} se ajusten a la letra y al espintu de las Leyes y de sus reglamenios, incluidos los aprobadoes por los organismos
reguladores;

{(b) sean conformes con los Eslatulos de la Sociedad v los Reglamenlos de la Junla y del Consejo garantizando que sus
procedimienios y reglas de gobierno sean respelados y regularmente revisados; y

{c) tengan presentes las recomendaciones sobre buen gobiemo contanidas en el Cédigo Unificado de Buen Gobiarno da
las sociedades cotizadas

O 0 085 000000 O 000009 0000 009

B.1.35 Indigue. si los hubiera, los mecanismos establecidos por la sociedad para preservar la independencia del
audilor, de los analislas financieros, de los bancos de inversion y de las agencias de calificacion.

1.- Independencia del Audilor de Cuenlas:
El Audilor de Cuenlas da Reyal Urbis, 5.A. y de su Grupo consolidado es la firma Deloille, S.L.

El arliculo 31 del Reglamento del Consejo regula las relaciones con el Auditor de Cuanlas y dedica una serie de apartados a
preservar la independencia del Audilor, disponiendo a esle respecto:

‘1. Las relaciones del Consejo de Adminisiracién con el Audilor de Cuenlas de la Sociedad se encauzarian a Ireves del Comité
de Audiloria ¥y Cumplimienio.

Ello no obstante, el Auditor de Cuenlas asistira una vez al afio a las reuniones del Consejo de Administrecion para presentar el
correspondiente informe, a fin de que todos los Consejeros lengan la mas amplia informacion sobre al conlenido y conclusiones
de los informes de audiloria ralativos a la Sociedad y al Grupo.

2. El Consejo da Administracidn se abstandra da conlralar a aquellas firmas de auditoria en las que los honoranios que prevea
salisfacerle, por lodos los conceplos, sean superiores al dos por ciento de los ingrasos lotales da las mismas durante el glimo
ejercicio. Asimismo, supeditars la contratacidon de una firma de audiloria a la condicion de que el socio responsable del equipo

destinado a la Sociedad sea sustiluido cada cualro afios.

3. No se conlralardn con la firma auditora olros servicios, distintos de los de audiloria, que pudieran poner en riesgo la
independencia de aquélla.

4. El Consejo de Administracion informard pablicamente de los honorarios globales que ha satisfecho la Sociedad e la firma

auditora por servicios distintos de la audiloria’.

2.- Independencia de los analislas financieroe, Bancos de inversidn y Agencias de calificacion:

\-
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El Reglamento del Consejo de Adminislracién dispone en el arliculo 28:
‘Relaciones con los accionistas inslilucionales:

1. El Consejo de Adminislracion establecera igualmente mecanismos adecuados de inlercambio de informacién regular con los
inversores institucionales que formen parla del accionariado de la Sociedad.

2. En ninguin caso las relaciones entre el Consejo de Administracién y los accionistas institucionales podran traducirse en la

entrega de &slos de cualquier informacidn que les pudiera proporcionar una situacién de privilegio o vantaja respecto a los
demas accionislas’

B.1.36 Indigue si durante el ejercicio la Sociedad ha cambiado de auditor externo, En su caso identifique al auditor
entrante y saliente:

NO

Auditor sallente Auditor entrante

En el caso de que hubieran existido desacuerdos con el auditor saliente, explique el contenido de los mismos:

NO

B8.1.37 Indique si la firma de auditoria realiza otros trabajos para la scciedad y/o su grupo distintos de los de
auditoria y en ese caso declare el importe de los honorarios recibidos por dichos trabajos y el porcentaje que
supone sobre los honorarios facturados a la sociedad y/o su grupo:

sl
Sociedad Grupo Total
Importe de ofros trabajos distintos de los de 26 0 26
auditoria {miles de euros)
Importe trebajos distintos de los de 8,800 0,000 8,800
auditoria/lmporte total facturado por la firma
de auditoria (en%)

B8.1.28 Indique si el informe de audiloria de las cuentas anuales del ejercicio anterior presenta reservas o
salvedades, En su caso, indique las razones dadas por el Presidente del Comité de Auditoria para explicar el
contenido y alcance de dichas reservas o salvedades.

Si

Explicacién de las razones

L I B BN BN BN BN BN BN BN BN BE BN BN BN BE BN BN BN BN BN BN JBF
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Explicacién de las razones

Las cuenlas anuales luvieron una salvedad por incerlidumbre en el cobro de las ventas de las acciones de Inmobiliaria
Colonial, 5.A. que fueron explicadas por al Presidente da la Comisién en el informa qua, al efeclo, presentd a la Junla
General Ordinaria

INFORME DEL PRESIDENTE DE LA COMISION DE AUDITORIA Y CUMPLIMIENTO A LA JUNTA GENERAL
ORDINARIAY EXTRAORDINARIA DE ACCIONISTAS DE REYAL URBIS

El Presidente de la Comision de Audiloria y Cumplimianlo de Reyal Urbis, 5.A., en relacion con la incertidumbre refejada
en los informes de audiloria de cuentas emilidos por los audilores de la Sociadad, informa a esla Junla General da
Accionislas de (o siguienta:

10.- La Comision de Auditoria y Cumplimiento, en el desempafio de sus cometidos ¥ responsabilidades, se ha reunido an
diferentes ocasiones con los auditores extarnos de la Sociedad para analizar los rasullados de sus trabajos preliminaras y
linales y a! contenide de los informes da audiloria individual y consolidada de la Sociedad y su Grupo, concluyando que las
cuentas anuales individuales y consolidades finalmenle formuladas por los Administradores de la Sociedad y somelidas a
aprobacion en esta Junla General de Acclonistas, reflajan la imagen fiel.

20.- En relacion con la incertidumbre relaliva a la recuperabilidad de las cuenlas a cobrar derivadas de la oparacion de
venla de las accionas de Inmobiliada Colonial S.A., la Comisidn de Audiloria y Cumplimiento ha valorado la rapulacion y
solvencia de los daudores concluyande que, razonablemente, su palrimonio deberla permitirles hacer lrenle a las
obligaciones asumidas en los canlrates de compraventa. Por lo tanto, con base en lo anteformenta manifeslado y
considarando las conaecuencias qua el impago les podria suponer. teniendo an cuenta las garaniias y panalizaciones
eslablecidas en los conlrelos de compraventa, la Comisién de Auditoria y Cumplimiento considert qua las Cuenlas
Anuales racogerfan con mayor fidelidad la imagen fial de la Compafia con un desglose suficienie de la aparacién de venta
de las Acciones de Inmobiliaria Colonial en sus nolas, pero sin el regisiro da ninguna pérdida por delerioro an el valor del
activo.

Esla conclusién que, como se ha comenlado anteriormentle la Comisién de Audiloria y Cumplimiento, ha tenido en cuenle
el contenido previsto de loe informes da audilorfa, fue puesla en conocimiento dal Consejo de Administracion quien
linalmenta adoptd el acuardo de formular las cuentas anuales recogiendo el planleamiento anteriormente comenlado,

B.1.39 Indique el nimero de afios que la firma actual de auditoria lieva de forma ininterrumpida realizando la
auditoria de las cuentas anuales de la sociedad y/o su grupo. Asimismo, indique el porcentaje que representa el
nimero de afios auditados por le actual firma de auditoria scbre el numero total de afios en los que las cuentas
anuales han sido audiladas;

Sociedad Grupo
Numero de afos ininterrumpidos 3 3
Sociedad Grupo
N° de afies auditados por la firna actual de 18,5 18,5
auditoria/N°® de afos que la accledad ha sido
audltada {en %)}
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B.1.40 Indique las participaciones de los miembros del Consejo de Administracién de la sociedad en el capital de
entidades que tengan el misme, analogo o complementario ganero de actividad del que constituya el objeto saocial,
tantc de la socieded come de su grupo, y que hayan sido comunicadas a la scciedad. Asimisme, indigue los cargos
o funcicnes que en estas sociedades ejerzan:

Nombre o denominacién social del Deneminaclén de la seciedad chjete Yo Cargo
consejero participacion funcienes
DON RAFAEL SANTAMARIA TRIGO INVERSIONES GLOBALES INVERYAL, 66,339 | Presidente-
S.L. Consejero
Delegado
INMOBILIARIA LUALCA, S.L. REALIA BUSINESS, S.A. 5,020 | -
INMOBILIARIA LUALCA, S.L. INVERALCO INVERSIONES, 5.A.U. 100,000 | -
INMOBILIARIA LUALCA, S.L. PROMOALCCO PROMOCIONES, 5.A.U. 100,000 | -
INMOBILIARIA LUALCA, S.L. C.C. SIGLO XX, S.A.U. 100,000 | -
INMOBILIARIA LUALCA, S.L. SELWO 2005, S.L. 49,800 | -
B.Q, FINANZAS, S.L. GOLF DE VALDELUZ, S.L. 16,660 | -
B.Q. FINANZAS S.L. UTE NUEVO ENTORNC 33,330 | -
B.Q. FINANZAS, S.L. PARAJE DE VALDENAZAR GOLF, 5.L. 25,000 | -

B.1.41 Indique y en su caso detalle si existe un procedimientc para gue los consejeras puedan contar con
asesoramiento externo:

Sl

Detalle del procedimlento

El Reglamenio del Consejo reconoce expresamenle el derecho de los Consejeros a contar con el auxilio de experlos para
el ejercicio de sus funciones, pudiendo solicitar al Consejo la conlratacién, con cargo a la Sociedad, de asesores externos
para aquellos encargos que versen sobre problemas concretos de especial relieve o complejidad que se presenlen en el
desempefio de su cargo, solicilud que sélo puede ser denegada por el Consejo de forma molivada.

A este respecto el articulo 23 del Reglamenlo del Consejo dispone literaimenle:

1. Con el fin de ser auxiliados en el ejercicio de sus funciones, los Consejeros pueden solicitar, a través del Secretario del
Consejo de Administracion, la contratacion eon cergo a la socieded de asesores legales, conlables, inancieros u olros
experlos.

El encergo ha de versar necosariamania sobra problemas concrelos de aspacial relieve o complejidad que se presenlan
en ej desempefio del cargo.

2. La decisién de contralar corresponda al Consejo de Adminislracién que podra denegar la solicilud si considera:

a) Que no es preciso para el cabal dasampefio de las funciones encomandadas a los Consejeros.

b) Que su coste no es razonable a la visla de la importancia del probleme; o

¢) Que la asistencia técnica que se recaba puede ser dispensada adecuedamenia por expertos técnicos de la Sociedad”.

\
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B.1.42 Indique y en su caso detalle si existe un procedimiento para que los consejeros puedan conlar con la
informacidn necesaria para preparar las reuniones de los drganos de administracidn con tiempo suficienle:

sl

Detalle del procedimiento

El Reglamenio del Consejo establece en el erliculo 16.2. y 3 que la convocaloria de sus reuniones se hace por el
Secretario del Consejo o, en su defedlo por el Vicesecretario, con une anlelacion de cuatro dlas, como minimo, medianle
el envic a los Consejeros del proyeclo de Orden del Dia propuesto por el Presidente, remitiéndoles ademas la infermacion
y documentacién necesarna.

La informacion que ee facilite a los Consejeros con anterioridad a las reuniones se elebore eepecilicamenie para preparar
las sesiones del Consejo y esla orientada para este fin.

Ademas, el Reglamenio del Consejo reconoce expresamente a los Consejeros le facullad de informacion scbre cualquier
aspeclo de la Sociedad y de todas las eociededes filiales; ¥ la de inspeccion, que les habilita para examinar los libros,
registros, documentos vy demas antecedentes de las opereciones eociales y para inspeccionar sus dependencias @
inslalaciones.

Los Consejeros tienen derecho a recabar y a oblener, por medio del Secretario, la informacion y el asesoramiento
necesarios para el cuomplimiento de sus funciones.

Durante la reunion y con posterioridad a la misma se proporciona e los Consejeros cuanta informacion o aclaraciones
eslimen convenientes en relacién con los punloe incluidos en el Orden del Dia.

Por olra parte, el articulo 22 del Reglamenlo del Consejo recenoce a los Consejeros las mas amplias facullades pere
informarse sobre cualguier aspecto de la Sociedad y de lodas las sociedades filiales, sean nacionales o extranjeras, para
examinar los libros, registros, documenlos y demas antecedentes de las opereciones sociales y para inspeccionar lodas
sus dependencias e instalaciones.

B.1.43 Indique y en su caso delalle si la sociedad ha establecido reglas que obliguen a los consejeros a informar vy,
en su caso, dimitir en aguellos supuestos que puedan perjudicar al crédilo y reputacion de la sociedad:

sl

Explique las reglas

El reglamenlo del Consejo preve que los Consejeros deberan poner su cergo a dispoeicion del Consejo de Administracion
y formalizar la correspondiente dimieién si aquél, previo informe de la Comision de Nombramienlos y Retribuciones, lo
considerase conveniente, an loe cesos que puedan afectar negativamente al luncionemienlo del Consejo o al crédito y
repulacién de la Saciedad y, en parlicular, cuando se hallen incursos en alguno de los supuestos de incompaiibilidad o
prohibicidn legalmenie previsloe,

B.1.44 Indique si algin miembro del Consejo de Administracion ha informadoe a la sociedad que ha resuliado
procesado o se ha dictado contra él auto de apertura de juicio oral, por alguno de los delitos sefialados en el articulo
124 de la Ley de Sociedades Anbdnimas:

A
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NO

Indique si el Consejo de Administracién ha analizado el caso. Si la respuesta es afirmaliva explique de forma
razonada ja decision tomada sobre si procede o no que el consejerc continde en su cargo.

NO

Decislén Explicacién razonada
tomada

B.2 Comisiones del Consejo de Administracién

B.2.1 Detalle todas las comisiones del Consejo de Administracion y sus miembros:

COMITE DE AUDITORIA

Nombre Cargo Tipologia
INMOBILIARIA LUALCA, S.L. PRESIDENTE DOMINICAL
B.Q. FINANZAS, S.L. VOGCAL DOMINICAL
DON EMILKO NOVELA BERLIN VOCAL INDEPENDIENTE

COMISION DE NOMBRAMIENTOS Y RETRIBUCIONES

Nombre Cargo Tipologia
DON S.A.R. CARLOS BORBON DOS SICILIAS BORBON PARMA PRESIDENTE INDEPENDIENTE
B.Q. FINANZAS, SL. VOCAL DOMINICAL
DON EMILIO NOVELA BERLIN VOCAL INDEPENDIENTE

B.2.2 Senale si corresponden al Comité de Audiloria las siguientes funciones.

Supervisar el proceso de elaboracién y la integridad de la Informacion financiera relativa a la sociedad y, an
au caso, al grupo, revisando el cumplimiento de los requisitos normativos, la adecuada delimitacion del L]
perimetro de consolidacion y la correcta aplicacion de los criterios contables
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Revisar perlédicamente los sistemas de control interno y gestién de riesgos, para que los principales

5l
riesgoe se identifiquen, gestionan y den a conocer adecuadamente
Velar por la independencia y eficacia de la funcién de auditoria intemma; proponar la seleccién,
nombremiento, reeleccion y cese del responsable del servicio de auditoria interna; proponer al NO
presupueato de ese servicio; recibir informacidn periddica sobre sus actividades; y verlficar que la alta
direccidon tiene en cuenta las concluslones y recomendaciones de sus informes
Establecer y supervisar un mecanismo que permita a los empleados comunicar, de forma confidenclal y, si
se considera apropiado andnima, las Irregularldades de potencial frascendencia, eapecialmente financieras | NO
y contables, que adviertan en ¢l seno de la empresa
Elevar al Coneejo las propuestas de seleccion, nombramiento, reeleccién y sustitucién del auditor externo, sl
asi como las condiciones de su contratacion
Recibir regularmente del auditor extemo informacién sobre el plan de auditoria y los resultados de su S|
ejacucidn, y verificar que le alta direccién tiene en cuenta sus recomendaciones
Asegurar la Independencia del auditor axtarno ]
En el caso de grupos, favorecer que el auditor del grupo asuma la responsabilidad de las auditorias de las sl

empresas que lo Integren

B.2.3 Realice una descripcién de las reglas de organizacion y funcionamiento, asi como |as responsabilidades que

tienen atribuidas cada una de las comisiones del Consejo.

Denominacién comision

COMISION DE NOMBRAMIENTOS ¥ RETRIBUCIONES
Breve descripcion

Organizacion y funcionamiento:

La Comisién de Nombramientos y Relrbucionas, regulada en el arliculo 15 del Reglemenlo del Consejo, es otra
Comisién especializada de ésle, sin funciones delegadas. correspondiéndoles funciones de informe y propuesia

en las materias propiss de su compelencia.
Estd compuesias por tres Consejeros extarnos, de ellos dos independienles

Denominaclén comlsién
COMITE DE AUDITORIA
Breve descripcion
1.1. Organizacién y funcionamianio.

- La Comisidn de Auditoria y Cumplimianto, regulada en el arlicuio 42 de los Eslalutos sociales y en el arliculo 14
del Reglamento del Consejo, se crea en el seno del Consajo de Administrecién con la funcién de evaluar los
sislemas de informacién y verificacién contable, velar por la independencie del Auditor de Cuentas y revisar loe

sislamas de control intemo y de cumplimiento de la Sociedad.

- En el merco de las funciones de supervisién y conirol del consejo, le Comisién de Auditeria y Cumplimiento he
de asislir al Consejo en el ejercicio de dichas funciones, por via de eu especializacidén y especial dedicacidn de

las mismas.

- Esla compuesta exclusivamenle por Consejeros exiernos. De sus tres componenies. uno de ellos tiene la

consideracién de independiente y los olros dos dominicalas.

W .
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A fin de que los miembros de esla Comisidn lenga un conocimienio lo més profundo posible de las Cuentas y de
los sistemas inlernos de control y de cumplimienio que la Sociedad, se suele convocar a Directivos de la
Sociedad para que asistan a las reuniones para que informen sobre determinados asunlos incluidos en el Orden
del Dia, asi como {emnbién a los Audilores externos para que informen sobre |08 principios y crilerios eplicados en
Is preparacitn de los estados financieros.

1.2, Funciones:

Corresponden a le Comisién de Auditoria y Cumplimienlo, con arreglo al articulo 14-3 del Reglamenlo del
Consejo, las siguientes funciones:

La Comisidn de Audiloria y Cumplimienlo lendra las siguientes funciones:
10 En relacion con los sislemas de informecion y control interno:

superviser el procesoc de elaboracion y la inlegridad de la informacidn financiera relativa a le Sociedad y al grupo,
revisendc el cumplimienic de los requisitos normativos, la adecuada delimitacién del perlmetro de consolidecién y
la correcla aplicacion de los criterios conlables;

reviser las cuenles de le Sociedad y del Grupo, vigilar &l cumplimienic de los requerimienlos legales y la correcta
eplicacidn de los principios de contebilidad generalmenle acaptados, asi como informar las propueslas de
modificacién de principios y crilerios conlables sugeridos por le direccion;

revisar periddicamenle los sisiemas de conirol inlerno y gestidn de riesgos, pare que los principalas riesgos se
idanlifiqguan, geslionen y den a conocer adecuedamente;

suparvisar los servicios de Auditorla inlerna;

ravisar al cumplimiento de les acciones y medidas que saan consecuencia de los informes o acluaciones de
inspaccion de les auloridedes adminisiretives de suparvision y control;

conocer y, en su caso, dar respuesta 8 las iniciativas, sugaerencias o quejas que planieen los accionislas respeclo
del ambito de las funcionas da esle Comision;

informar las propuestas de modificacidn del prasenie Reglamenio con ceracler previo 8 su aprobacion por el
Consejo de Administracian;

informar, a traves de su Prasidanle, en le Junta Genaral de Accionisias e la que se somsla la aprobacion de las
Cuantas anuales sobre las cuestiones que en ella plantaan los accionistas en materia de su compatencia.

20 En relacién con el audilor externo:

proponer al Consajo de Adminislrecion pera su somalimiento a la Junta General de Accionistas la designacién del
Auditor de Cuenlas, asl como sus condicionae de contratacion, el elcance de su mendato profesionel ¥, en su
caso, le revocacidn 0 no renovacidn da su nombramiento;

recibir regularmente del audilor exiemo informacién sobre el plan de audiloria y los reeullados de su ejecucion, ¥
verificer que la alle direccitn tiene en cuenta sus recomendaciones;
asagurar la independencia del Audilor de Cuentas v, a tal efeclo;

la Sociedad comunicard como hecho relevanle a la CNMV el cambio de Auditor de Cuanlas y lo acompanera de
una declaracion sobre la avenluel exislencie de desacuardos con el audilor saliente y, si hubieran existido, de su
contenido;

esta Comision se aeegurard de que la Socieded y el Audilor de Cuentas respelan les normas vigentes sobre

prestacién da servicioe dislinlos a los de sudiloria, los limites a la concentracion del negocio del auditor v, en
general, las damés normes astablecidas para esagurer la independencia de los audilores; y
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la Comision deberd verificar el porcenleje que representan los honorarios satisfechos por todos los conceplos
sobre el 1otal de los ingresos de la firma audilora, y la anligiiedad del socio responsable del equipo de audilorla
an la presiacidn del servicio a la Sociedad. En la Memoria anual se informara de los honorarios pegados a la
firma auditora, incluyendo informacion relativa a los honorarios correspondienies a servicios profesionales
dislintos a los de Auditoria;

servir de canal de comunicacion enlre el Consejo y el Audilor de Cuentas, evaluar los resultados de cada
Auditorla y las respueslas del equipo de geslién a sus recomendaciones y mediar en los casos de discrepancias
enlre aquél y éste en relacion con los principios y crilerios aplicables en la preparacion de los eslados linancieros;

supervisar el cumplimiento del conirato de auditoria, procurando que la opinion eobre las cuentas anuales y los
contenidos principales del informe de Audilorla sean redactados de forma clara y precisa;

en el caso de grupos, favorecer gue el auditor del grupo asuma la responsabilidad de las auditorias de las
empresas que lo inlegren.

B.2.4 Indique las facultades de asesoramiento, consulta y en su caso, delegaciones gue tienen cada una de las

comisiones;

Denominacion comision

COMISION DE NOMBRAMIENTOS Y RETRIBUCIONES

Breve descripcién

Véase apartado B.2.3. de esle informe

Denominacién comision

COMITE DE AUDITORIA

Breve descripcién

Véase el apartado B.2.3. de esla informe

B.2.5 Indique, en su caso, la existencia de regulacion de las comisiones del Consejo, el lugar en que estan
disponibles para su consulta, y las modificaciones que se hayan realizado durante el ejercicic. A su vez, se indicara
si de forma voluntaria se ha elaborado algdn informe anual sobre las actividades de cada comision.

Denominacién comision

COMISION DE NOMBRAMIENTOS Y RETRIBUCIONES

Breve descripcidn

La organizacion y funcionamiento los Comités del Consejo de Administracion se regulan de menara detallada en
el Reglamenio del Consejo de Administracion. Dicho documento se encuanira disponible en |a pagina web de la
sociedad (www.reyalurbis.com).

Denominaclén comision

COMITE DE AUDITORIA

Breve descripcion

La organizacion y funcionamiento los Comités del Consejo de Administracion se regulan de menera detallada en
el Reglamenio del Consajo de Administracion. Dicho documenio sa encuanlra disponible en la pagina web de la

sociedad (www.rayalurbis.com).
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B.2.6 Indique si la composicion de la comision ejecutiva refleja la participacién en el Consejo de los diferentes
consejeros en funcién de su condicion:

NO

En caso negatlvo, explique la composicién de su comlglén glecutiva

La sociedad, per acuerdo del Consejo, decidié suprimir la Comisién ejecutiva.

C - OPERACIONES VINCULADAS

C.1 Senzle si el Consejo en pleno se ha reservado aprobar, previo informe favorable del Comité de Audiioria o
cualquier ofro al que se hubiere encomendado la funcién, las operaciones que la sociedad realice con consejeros,
con accionislas significalivos o represenlados en el Consejo, o con personas a ellos vinculadas:

Sl

C.2 Delalle las operaciones relevantes que supongan una transferencia de recursos u obligaciones entre |a
sociedad o entidades de su grupo, y los accionistas significativos de la sociedad:

INVERYAL, S.L.

financiacién:
créditos y
apartaciones de
capital
{prestamista)

Nombre o denominacién Nombre o denominacién Maturaleza de ta Tipo de ta importe (mlles de
social del accionista social de la sociedad o relacion operacién euros)
slgnificativo entidad de su grupo
INVERSIONES GLOBALES | REYAL URBIS, S.A. comerclal Venla de aclivos 21.212
INVERYAL, 5.L. rmateriales,
intangibles v
otros aclivos
INVERSIONES GLOBALES | REYAL URBIS, S.A. financiera Acuerdos de 30.408

C.3 Detalle las operaciones relevantes que supongan una Iransferencia de recursos u obligaciones entre Ia
sociedad o entidades de su grupo, ¥ los administradores o direclivos de la sociedad:

Nombre o Nombre o Naturaleza de Ja Tipo de la operacién Importe (miles d
denominacién social | denominaclén social operaclén euros)
de los de la socledad o
administradores o entidad de su grupo
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Nombre o Nombre o Naturalexa de la Tlpo de la operacion Importe {miles d
denominacién soclal | denominacicn social operacion euros}
de los de la sociedad o
administradores o entldad de su grupo
directivos
B.Q. FINANZAS, 5L. | REYAL URBIS, S.A. CONTRACTUAL Venta de bienes 250
{lerminados o en
cursc)
INMOBILIARIA REYAL URBIS, S.A, COMERCIAL Acuerdos de 17.123
LUALCA, S.L. financiacién: crédilos y
aporiaciones de
capilat (preslamista)

C.4 Delalle las operaciones relevantes realizadas por la sociedad con otras sociedades perlenecientes al mismo
grupo, siempre y cuando no se eliminen en el proceso de elaboracidn de estados financieros consolidados y no
formen parle del {rafico habitual de la sociedad en cuanto a su objeto v condiciones,

Denominaclon eoclal de |a entidad de su grupo
REYAL URBIS, 5.A.
Importe (miles de euros)
19890
Breve descripcidn de |a operaclén
Concesién el 7 de julio de 2008 de un anlicipo a Actividades Globales del Campo, S.L., porimporle de 19.890
miles de euros, por la compra de terreno induslnal lofalmente desembolsada.

C.5 Indique si los miembros del Consejo de Administracién se han encontrado a lo largo del gjercicio en alguna
situacion de confliclos de interés, segun o previslo en el articulo 127 ter de la LSA.

S|
Nombre o denominacion social del consejero
B.O. FINANZAS, S.L.
Descripcion de |a situacion de conflicte de Interés
Compraventa de terrenos

Nombre o denominacién social del consejero
CORPORACION FINANCIERA 1SS0S, S.L.

Descripcion de la situacion de conflicto de Interés
Compravente de acciones

Nombre o denominacién social del consejero
INMOBILIARIA LUALCA, S.L.
Descripcion de la situacidn de conflicto de Interés

Compraventa de acciones
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C.8 Detalle los mecanismos establecidos para deteclar, determinar y resolver los posibles conflictos de inlereses
enlre la sociedad y/o su grupo, y sus consejeros, directivos o accionistas significalivos.

1.- Confliclos de inlerés que afectan a los Consejeros:

En el caso concrelo de los Consejeros de la Sociedad, las siluaciones de conflicto de interés estan reguledes por el arliculo 26
del Reglamenio del Consejo, que ha sido adaptado al articulo 127 ter de la Ley de Sociedades Anoniinas, inlroducido por la Ley
26/2003. Aguel arliculo establece la obligacién de los Consejeros de comunicar al Consejo de Adminislracion cuelguier
situacion de confliclo, directo o indirecto, que pudieran lener con el inlerés de la sociedad ¥y la obligacion de abslanerse de
asistir e inlervenir en las deliberaciones de los asunios en que se encuentran interesados formalmente o que efeclen a una
persana vinculede.

Las operaciones que reslice la Sociedad con los Consejercs, personas gue actden por cuenla de éstos o personas juridicas
vinculadas e ellos, deberén ser aulorizadas o ralificadas, sin la inlervencion del Consejero inleresado, por el Consejo de
Adminislracion, salvo que se trale de operaciones realizadas dentro del trafico ordinario de la Sociedad, en cuyo caso se
ralificaran por le Comisién Ejecutiva. Esta autorizacién debera ir precedida del informe lavorable de la Comision de
Nombramienlos y Relribuciones, en el caso de que se trale de operaciones ajenas al trafico ordinario de la Sociedad, en cuyo
caso se ratificaran por la comisién Ejecutiva. Esla aulorizacion debera ir precedida del informe favorable de la Comision de
Nombramienios y Retribuciones, en el caso de que se rate de operaciones ajenas al lralice ordinario de le Sociedad o que no
se realicen en condiciones normales de mercado.

2.- Conflictos de inlerés que afectan a los Direclivos:
Los mecanismos establecidos se regulan en el Cddigo de Conducla en los Mercados de Valores y se basan lundamentalmente
en la obligacion de declarar las siluaciones de conlliclo de interés por parte de las personas sujeles al Cédigo de Conducta en

los Mercados de Valores.

El citado Codigo, que puede consullarse en la pagina web corporativa, cuya direccion es www.reyalurbis.com, regula la
obligacion de decleracién en el Capitulo VI, apartados 2) y 3), a cuyo tenor:

"2} Declaracion de vinculaciones:

Las Parsonas Afectadas deberan firmer anle |la Direccién de Cumplimiento y mantener permaneniemente actualizada una
declaracion en la que se delallen sus Vinculaciones.

Tendran la consideracion de vinculaciones las siguientes relaciones de una Persona Aleclada:

a} Ostentar la condicion de adminlstrador o direclive o tener una parlicidn direcle o indirecta superior al 5% en Sociedades que
lengan una relacién comercial con Reyal Urbis, S.A., como proveedor o clienle.

b) Tener una relacién de parenlesco hasta el segundo grado de consanguinidad o afinidad con personas que ostenien la
condicién de administrador o direclivo o tengan una parlicipacion directe o indirecla superior al 5% en una Sociedad
comprendida en la letra a}.

3} Comunicacién de Confliclos de inlerés:

Las Personas Afecladas comunicaran a la Direccién de Cumplimienlo los posibles conflicloe de inlerés a que esldn somatidos
por sus relaciones familiares, su palrimonio personal, sus aclividades fuera de la Sociedad, o por cualquier otra causa.

No se considerara que se produce un confliclo de interés por reiaciones familiares cuando el parentesco excada del cuario
grado de consanguinidad o del segundo por afinidad.

Se considerard que exisie un posible confliclo de inlerés derivado del palrimanio personal, cuando el mismo surge en relacion
con una Sociedad en la que desemperie un pueslo direclivo o en cuyo capilal participe la Persona Afectada en mas de un cinco

por cienlo.
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Las Personas Afeclades deberan mantener aclualizada la informacion, dande cuenta de cualquier medificacion o cese de las
siluaciones previamenle comunicadas, asi como la aparicién de nuevos posiblee conflictos de interés.

Las comunicaciones deberan efectuarse a la mayor brevedad una vez que se advierta la ectual o posible siluacién de Conflicto
de inlerés y, en lodo caso, antes de lomar la decision que pudiera quedar aleclada por el posible Conlliclo de Interés’.

El apartade 1} del citado Capitulo VI del Codigo de conducta en los Mercados de Valores regula, por su parie, la ecluacion de
las personas sujetas a dicho Codigo en siluaciones de conflicto de interés:

"1} Principios de actuacion:

Las Personas Afectadas acluarén en siluacion de Conflictos de inlerés {colision entre los inlereses de le Sociedad y los
personales de la Persona Afectada} de acuerdo con los principios siguientes:

{i) Independencia.

Deberan aciuar en todo momento con lealiad a la Sociedad, independienlemente de inlereses propios © ajenos.
(i} Abstencion.

Deberan abstenerse de inlervenir o influir en |a loma de decisiones sobre los asuntos afectados por &l conlliclo.
{iiifConlidencialidad.

Se abslendran de acceder a Informacion Confidencial que afecte a dicho confliclo’

3.- Organo que regula los confliclos de inlerés:

Corresponde al Consejo de Adminislracion regular y dirimir as siuaciones de conflicto de interés que afeclan a lgs consejergs
da la Socieded.

Por otra parte, el Cédige de Conducta en los Mercados de Valores establace en su Capitule VI que el érgano responsable de la
supervisién y ajecucidn del contenido dicho Cédigo es al Direclor General Corporalivo, estando previslo que periddicamente
informe e la Comision de Auditoria y Cumplimiento, y ésla a su vez al Consejo de Adminisiracion, sobre el grado de aplicacion
del Codigo de Conducta y sobre las incidancias surgidas en su caso.

C.7 ¢ Coliza mas de una sociedad del Grupo en Espana?

NO

Identifique a las sociedades filiales que cotizan:

D - SISTEMAS DE CONTROL DE RIESGOS
D.1 Descripcion general de la politica de riesgos de la sociedad y/o su grupo, delallando y evaluando los riesgos
cubiertos por el sistema, junto con la justificacién de la adecuacién de dichos sistemas al perlil de cada lipo de
riesgo.
Los riespos que se dan an el ejercicio de nuestra actividad podamos clasificarlos en las siguientes areas:

e

- Riesgos de carécler econdmico y patrimonial.
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Los riesgos de cardcler economico y palrimonial aparecen, en las adquisiciones, enajenaciones y explotacidn de activos
inmobiliarios importanies, tales como: solares, edificios, promociones inmobiliarias y palrimonio en alquiler.

Las adquisiciones de estos aclivos son objeto de una amplia 'due dilligence’, tanlo lécnica como juridica, asi como de estudios
econdmico-linancieros sobre la renlabilidad de los mismos.

En las enejenaciones de aclivos, los riesgos pueden surgir par incumplimientos contractuales de nueslros compradoras, por lo
que éslas siempre se realizan con suficienies garanlias de cobro.

Los riesgos en el ejercicio de nuesira aclividad promotora puaden surgir como consecuencia de (allos en el disefrio vy
conslruccion de nueslros edificios, para lo cual se dispone de los adecuados sislemas da Control de Calidad realizados por
empresas espeeializades y de Seguros tanlo de caracler técnico como da responsabilidad civil.

Tedas las operaciones de caracler relevante que realiza la Sociedad, como compras ¥ ventas de solares, adjudicaciones de
obra y venla y amendamienle de patrimonio, estdn somelidas a procedimientos normalizados, en los que la loma de decisién se
realiza medianle l& propuesla del Director comespondienle, que es analizada por los responsables de las Areas Juridica, Fiseal
y Financiera, no aulorizandose contrataciones de este tipo sin la conformidad de las Areas mencionadas y existiendo, en
general, normas y contralos preestablecidos, cuya modificacién requiere aprobacién expresa.

- Riesgos de caracler financiero,

Por nueslro lipo de negocio, los riesgos de cuentas a cabrar son minimos, por precisarse, en general, el pago del cien por cien
del precio de venta previo a la entrega de nueslras viviendas.

El principal riesgo linanciero es de tipos de interés, consecuencia de |a contralacion de praclicamente toda nuestra financiacion
a lipos variables y se conlrola medienle operaciones “swap’ de lipo variable a [ijo.

- Riesgos en los sislemas de infoarmacion.

En el uso de los sistemas de informacién, dado que su buen funcionamienlo es crilico para la gestibn de la Compafiia, el factor
seguridad y fiabilidad de los mismos consliluye preocupacién permanenle, conlando con sistemas propios y asesorla externa
para valorar y controlar estos riesgos.

Existen sistemas y procedimienlos para evilar el acceso a nueslros Sistemas de Informacion por parte de lerceros y en lodas
las aplicaciones se usan sislemas especilicos que aseguran el acceso a las mismas de lorma selectiva, en funcion de los
niveles organizatives y siempre medianle claves parsonaies, que permiten a los responsables de estos Sislemas conocer, da
(orma permanente, la utilizacion que se ha hecho de los mismos y las personas que han accedido a ellos.

Dada la trascendencia que en el desarrollo del negocio lienen estos Sislemnas, existe un Plan de recuperacién lanlo de
hardware como de soflware ante accidenle y/o desaslres.

- Riesgos medio-ambientales.

Los riesgos de carécter medio-ambienlal, si bien no son de espeeial relevancia en nuestra aclividad economica, dada la
trascendencia social de los mismos, se presla especial alencion a éslos, en especial en lo que se refiere a la normative
urbanislica sobre medio-ambiente y a la adquisicién de nuestros suelos, para que no exislan riesgos de contaminacidn en los
mismos por actividades desarrollades eon anlerioridad a su compra.

- Riesgos consecuencia de normaliva de ceracler especilico.

Los riesgos consecuencia de normativa de caracler especilico, podemos enumerarlos en:

Prevencion de Blanqueo de Capitales.

Como consecuencia de la fusién llevada a cabo en junio de 2007 se unificd el Organo de Conlrol con el nombramiento de un
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|

nuevo organc adaptade a la nueva estruclura de la sociedad en la reunidn del consejo de adminislracion que se calebra el 12
de diciembre de 2007, pero anles de dicha facha ambas sociedades resultantes de la fusion mantanian sus normas y
procedimienlos. Normas y procedimienios que se unificaron an un unico Manual de Procedimiento para la prevencion da
Blanguec de capilales y cuyo manual fue aprobado en la sesidn gue dicho drgano da control celebrt el 6 de febrero de 2008 v
que [ue ramilido al SEPBLAGC

Proteccion de Dalos de Caracter Persenal.

Para el cumplimiento de las obligaciones dimananies de la correspondiente Ley Organica, denlro de la Compafiia sa ha
asignado ta responsabilidad de éslas al Direclor de Sistemas de Informacion ¥ se cuenla con Asesoria externa para la
validacion de los sistemas propios da eumplimienlo de la Ley.

Leyas Aulonémicas sobre Consumo.

Dado que es competencia de las Comunidades Auténomas la legislacién sobre esla maleria, la Compafia ha creido
convenienle que sean nuestros Direclores Regioneles los que, bajo la supervisidn y colaboracidn de la Direesidn de Servicios
Juridieos, se responsabilicen del cumplimienlo de le normalive de cada Aulonomia.

Los Organos y Sislemas esiablecidos para |a valoracion y control de los riesgos del Grupe son los siguianies:

a} Direccion de Planificacion y Conirol.

Esta Direccidn, en dependencia de la Direccién General Corporativa, realiza periddicamenie el control interno del Grupo
mediante la Audloria Inlerna y el delallado Conirol de Geslibn de caracter mensual, siendo las funciones de la misma el
seguimiento y la evaluacion de los negocios de acuerdo con los planes establecidos ¥ la verificacion del cumplimienio de lodos
los procedimienlos y normas esleblecidas.

b} Auditoria inlerna

Esla Direccion, dependiendo del Direccidn General adjunla al Presidenle, realiza periddicamenie el control interno de! Grupo

mediante la Audiloria Inlema ajuslada a los procedimienlos aprobados al elecle para velar por el buen funcionamientoe de los
sisternas de informecion y control interno.

¢} Administracién de la Compafiia.

Esia se lleva a cabo, en gran medida, mediante procedimienlos normalizados, en los que liene especial relevancie el conlrol
diario de los movimientos de las cuenlas bancarias ¥ el cierre mensual del Balance y Cuenla de Resultados, con analisis
pormenarizado de las variaciones presupuestarias.

¢) Apoderamienios de la Compaiiia.

Los poderes de cada Direclor de Area se olorgan buscando la maxima concrecidn de los mismos y siempre limitados a su area
de aclividad funcional y geogralica.

Asi, en lo que se refiere al manejo de londos, para disposicidn de préstamos, cuentas de crédilo o corrienles y formalizecién de
operaciones de préstamo y crédilo, las firmas son siempre mancomunadas.

Con caracler general, podemos decir que la Alla Direccidén de la Compaiia estd compromelida con la polilice de conlrol y
evaluacién de todos los riesgos enumerados y recibe informacion periddica sobre los mismos.

Por Gllimo indicar que el Grupe manliene una politica de aseguramienlo amplio de cobertura de lodos los riesgos asegurables
que, con pericdicidad anual, es revisada.
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D.2 Indique si se han materializado duranle el ejercicio, alguno de los distintos lipos de riesgo (operativos,
lecnoldgicos, financieros, legales, reputacionales, fiscales...) que afectan a la sociedad y/o su grupo,

Sl

En caso afirmalivo, indique las circunstancias que los han motivadoe y si han funcionado los sistemas de conlrol
establecidos.

Riesgo materlalizado en sl sjercicio
Riesgos de cardcter econdmico y palrimonial

Circunslancias que lo han motivado
Durante el ejercicio 2008 se ha producide una desaceleracion en le aclividad inmobiliaria en general, lenlo en lo
relativo a la compravenla de suelo como de viviendas molivada por la crisis generalizada en el mercado
financiero & inmobiliario lanlo nacional como inlernacional

Funcionamlento de los sistemas de control
Para mitigar los efeclos de esle riesgo la Gompaiia ha adoptado una serie de medidas encaminadas a no
incrementar los riesgos paralizando lanlo |la compra de suelo como la produccién de nuevas promociones, al
tiempo que ha ido renegociando, con compradores de suelo y viviendas, sus condiciones de pago, y se
polenciaban los otros seclores del negocio inmobiliario (Sector Holelero, Centros Empresariales, Oficinas en
renia, CGentros comerciales)

En general, ¥ para el conjunlo de riesgos malerializados en el ejercicio que se han descrilo en el presente
apartado, ef Consejo de Adminislracion, en ejercicio de sus funciones, ha realizado el seguimienlo y control de los
mismos, implaniando y realizando para ello los sislemas de control interno y de informacion adecuados.

Como herramienta para reforzar esle fin, la Sociedad ha contado con las funciones de supervision y revision
llevadas a cabo por el Comilé de Auditarfa y Control, asl como con la geslién llevada reallzada por la Direccidn de
las distintas unidades operatives alecladas por la malerializacidn de estos riesgos.

Rlesgo materiallzado en el ejercicio
Riesgos de caracter financiero

Circunstancias que lo han motivade
Durante lodo el afo 2008 se ha producido una grave contraccién del mercado financiero a nivel mundial que ha
afeclado de una manera significativa al mercado financiero espafiol destinado a la actividad inmobiliaria en
general y al negocio residenciat en lodas sus fases en parlicular.

Funcionamiento de los sistemas de control
Para mitigar los efeclos de esle riesgo la sociedad se ha visto obligada, por una parte a reducir la deuda, asi
como a refinanciar su deuda a largo, al tiempo que ha potenciado los olros seclores del negocio inmobiliario
como (Sector Hotelero, Centros Empresariales, Oficinas en renta, Cenlros comerciales

En general, y para el conjunto de riesgos materializados en el ejercicio que se han descrito en el presenle
apartado, el Consejo de Adminisiracion, en gjercicio de sus funciones, ha realizado el seguimiento y control de los
mismos, implantando y realizando para ello los sislemas de control interno y de informacion adecuados.

Como herramienta para reforzar este fin, la Sociedad ha conlado con las funciones de supervision y revision

llevades a cabo por el Comité de Auditoria y Control, asi como con la geslidn llevada realizada por la Direcclon da
las dislinles unidades operalivas afecladas por la materializacion de eslos riesgos.
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D.3 Indique si exisle alguna comision u olro érganc de gobierno encargado de establecer y supervisar eslos
disposilivos de control.

sl

En caso afirmalivo detalle cuales son sus funciones.

Nombre de la comisidén u érgano
COMISION DE AUDITORIA Y CUMPLIMIENTO

Descrlpeidn de funciones
Conlorme a lo dispuesto en el articulo 14 del Reglamenio de! Consejo de Administracién, le Comision de
Auditoria, como drgano delegado del Consejo de Administracion, tiene entre otras, las siguienles compelencias:

.Revisar las cuenlas de la sociedad, vigilar el cumplimiento de la normaliva legel y la correcla aplicacion de los
principios de contabilidad aceplados, asi como informar las propuestas de modilicacion de principios y crilerios
contables sugeridos por la direccién

.Supervisar los servicios de Auditoria Intema del Grupo
.Conocer el proceso de infarmacion linanciera y los sislemas de conlrol intemo del Grupo.

Conocer la informacian linenciera periddica que se facilile a los mercados y a sus rganas de supervision.

Nombre de la comisidn u érgano
CONSEJO DE ADMINISTRACION

Deserlpcldn de funciones
Conforme a lo dispueslo en el articulo 3 del Reglamenic del Consejo de Administracidn, corresponden al Consejo
de Administracion, anlre olras, las siguienles funciones:

.Aprobacion de |as eslralegias generales de la sociedad.

.Identificacién de los principales riesgos de la sociedad & implanlacidn y seguimienio de los sisiemas de control
interno y de informacion.

.Control de la aclividad de geslion del equipo directivo.

Nombre de la comlsldn u Srgano
DIRECCION DE AUDITORIA INTERNA
Descripelédn de funclones

Nombre de la comisidn u organo
DIRECCION DE PLANIFICACION ¥ CONTROL
Descripcion de funclones

D.4 Identificacién y descripcidn de los procesos de cumplimiento de las distintas regulacionas que afectan a su
sociedad y/o a su grupo. \)_,
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La Sociedad ha definidc Cumplimiento como |a funcion delegada de la Alla Direccion encargada de armonizar el entorno
regulatorio con la estruclura organizaliva, irasladando leyes, normas ¥ eslandares élicos a procedimienios operativos y
actividades formativas espacilicas, minimizando |a probabilidad de que se produzcan irregularidadas, asegurando que las
irregularidades que evenlualmenle puedan producirse son siempre idenlificadas, reportadas y resueltas con prontitud, y
permiliendo demosilrar a lerceros interesados que la Entidad cuenta con una organizacién, procedimientos y medios adecuados
a su aclividad y permenenlemenle revisados.

Por olra parte, exisle un conjunto muliple de normas {laborales, medioambientales, urbanisticas, de mercadc de valores, elc.}

que forman perte del marco en el que tanto la Sociedad Reyal Urbis, SA., como las Sociedades de su Grupo, desarrollan su
actividad.

E - JUNTA GENERAL

E.1 Indique y en su caso detalle si existen diferencias con el réglmen de minimos previsto en la Ley de Sociedades
Andnimas (LSA) respeclo al qudrum de conslitucién de la Junta General

NO
% de quorum distinto al esteblecido | % de qudrum distinto al establecido
en &rt, 102 LSA para supuestos en art. 103 LSA para supuestos
gencrales especiales del art, 103
Quorum exigido en 1* convocatoria 0 o
Quérum exigido en 22 convocatoria 0 o

E.2 Indique y en su caso detalle si existen diferencias con &l régimen previsto en la Ley de Sociedades Andnimas
(LSA} para el regimen de adopcidn de acuerdos sociales.

NO

Describa en que se diferencia del régimen previsio en la LSA.

E.3 Relacione los derechos de los accionistas en relacién con las juntas generales, que sean distintos a los
establecidos en la LSA.

Los derachos que reconocen a los accionislaa |os Eslalulos sociales ¥ el Reglamenioc de Jla Junia General da la Socisdad an
relacién con las Juntas Generales son los mismos que los que astablece ta Ley de Sociedades Andnimas, incluidas las
modilicaciones inlroducidas por la Ley 26/2003, de 17 de julio.
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E.4 Indique, en su caso, las medidas adoptadas para fomentar la participacion de los accionistas en las juntas
generales.

El femenloc de la parlicipacion informada de los accionislas en las Juntas Generales consliluye un obijelive reconocide
expresamenle por el Consejo de Administracion en el articule 27.2 de su Reglemenio, segan el cual:

El Consejo de Administracidn procuraré |la pariicipacién informada de los accionistas en las Junlas Generales y adoplara
cuantas medidas sean oporlunas para facililar que la Junla General gjerza efectivamente las funciones que le son propias
conforme a la Ley y a los Estalulos sociales.

En particular, el Consejo de Adminislracion se eslorzara en la puesla a disposicion de los accionisias, con caracler previo a la
Junla General, de {oda cuanta informacién sea legaimenle exigible y, a ravés del Secretaric yfo Vicesecretario, alenders las
solicitudes que, en relacion con los asunios del Orden del Dia, le formulen los accionisias anles de la Junta General. Asimismo,
y a través del Presidente, de cualquier Consejero o del Secretario o Vicesecretario, alendera les pregunlas que en relacion
lambién con los asunios del Orden del Dia le formulen los accionislas en el propio aclo de la Junta General.

Ello se enliende sin perjuicio del derecho de informacion de los accionistas, previo a la celebracidn de la Junle General, al que
se hace referencia en el articulo 7 del Reglamento de la Junla.

No obstanle lo anterior, ¥ entre las medidas concretas adicionalmenie adoptadas para procurar dicha parlicipacién, pueden
cilarse las siguienles:

- Desde la fecha de convocatoria de Ja Junla General aslard disponible en la pagina web de la Sociedad la informacién que se
delalla en el articulo 6 del Reglamento de la Junta y que se relaciona a conlinuacién:

a) El texio integro de la convocatoria.

b} El lexlo de todas las propuestas de acuerdo lormuladas por el Consejo de Adminislracion en ralacidn con los punios
comprendidos en el Orden del Dla.

¢} Los documenlos o inlormaciones gue, de acuerdo con la Ley, deban ponerse a disposlcidon de los accionisias sobre los
asunlos comprendidos en el Orden del Dia desde la lecha de la convocaloria.

d} Modelo de la larjeta de asistencia y, en su caso, de los restantes documenlos que deban emplearse para efecluar
delegaciones de voto.

e} Los medios de comunicacion a dislancia que, de conformidad con la Ley y los Estalulos, pueden utilizar ios accienislas para
hacer efeclivos sus derechos de represenlacién, voto, y en su caso, asislencia, asi comno los requisilos, plazos y procedimientos

establecidos para su ulilizacién.

f) Informacién, en su caso, sobre sistemas o precedimientes que faciliten et seguimientc de la Junia, lales como mecanismos de
traduccién simultdnea, difusion a ravés de medios audiovisuales, informacicnes en olros idiomas, elc.

g} Informaclén sobre los canales de comunicacidn con la Unidad de Relaciones con los Accionistas e Inversares, al efeclo de
poder recabar informecién o lormular sugerencias o propuestas, de conformidad con la normativa aplicable.

- Se ofrece la posibilidad de realizar la delegacién y volo por correc posial y a través de medios de comunicacicn electrénica o
lelemalica que garanlicen debidamente la representacion conferida y Ja idenlidad del represeniado.

- Se cuenla con la Unidad de Relaciones con los Accionislas e Inversores, que olrece un servicio de atencion personalizada a
los accionislas de la Sociedad no solo con ocasion de la convocatoria de una Junla Genaral, sing de forma permanente duranie

lodo el afo.
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E.5 Indigue si el cargo de presidente de la Junla General coincide coen el cargo de presidente del Consejo de
Administracion. Detalle, en su casc, qué medidas se adoplan para garantizar la independencia y buen
funcionamienlo de la Junta General:

3l

Detalles las medidas

Segln establece el Reglamento de la Junla {articulo 11.2}, la Junta General serd presidida por el Presidente ¢
Vicepresidente del Consajo de Administracion o, en su defecto, por quien le susliluya en el carge conforme 2 lo dispuesto
en el parrafo primero del articulo 24 de los Estalulos sociales. A falta de cualguiera de ellos, correspondera la Presidencia
el accionisia que elijan en cada caso los socios esisienles a la reunion.

Medidas para garanlizar la independencia y buen funcionamienlo de |a Junta General:

El Reglamento de la Junia General de Accionislas de Reyal Urbis, S.A., aprobado en la Junta General Ordinaria y
Exlraordinaria celebrada en 23 de abril de 2007, contiene un conjunto detallado de medidas para garantizar la
independencia ¥ buen funcionamiento de la Junia General, puede consultarse en la pagina web de la

Sociedad (www.reyalurbis.corn).

E.6 Indique, en su caso, las modificaciones inlroducidas durante el ejercicio en el reglaments de la Junta General.

ta Junla General Ordinaria y Extraordinaria de Accionislas celebrada el dia 2B de mayo de 2008 aprobé la siguiente
modificacién al texlo del Reglamento de la Junla General, para adaptarlo a las recomendaciones de Gobierno Corporativo:

Con el fin de cumplir con los compromises asumidos por la Sociedad en el Follelo Informalivo y de adaptar progresivamente su
normaliva Inlema a |as normas, exigencias y practicas de gobierno corporalivo de las sociedades cotizadas, se acuerda
modificar el articulo 19 del Reglamento de la Junta General de Accionistas de tal manera gue en el mismo se recoja la votacion
separada de los asunlos que sean suslancialmenle independienles, cumpliendo aei con la recomendacion & del Codigo
Unlficado,

El mencionado articulo 19 del Reglamenlo de la Junla General de Accionistas lendrd en adelanie la siguiente redaccién:

‘Articulo 19.- Votacion de las propueslas:

1. Una vez finalizadas las inlervenciones de los accionistas y facilitadas las respuesias conforme a lo previsio en esle
Reglamento, se somelerén e volacion las propuestas de acuerdos sobre los asuntos comprendidos en el Orden del Die o sobre
aquellos olros que por mandalo legal no sea preciso gue figuren en él, incluyendo, en su caso, las formutades por los
accionistas duranle el lrenscurso de la reunion.

2. Deberan volarse separeda e individualmente aquellos asunlos que sean sustancialmenie independientes. En particular, se
votara separadamenle el nombramienio o ratificacién de cada Consejero, y en el caso de modificacicnes de los Estalutos, cada
arliculo o grupo de erticulos que resulten suslancialmenle independienles. Quedan a salvo las propuestas arliculadas de
manera unilaria e indivisible, lales como las relativas a la eprobacién de un texlo complele de Estatutos o de Reglamento de la
Junta.

3. El Secrelarlo dara por reproducidas las propuesias de ecuerdo cuyos texlos figurasen en la convocatoria, en la pagina web
de la Sociedad, y que hubiesen sido facilitadas a los acclonislas al comienzo de la sesién, salvo cuando, para todas o alguna de
las propuestas, asi lo solicile cualguier accionista o, de olro modo, se considere conveniente por el Presidente, en cuyo caso
procederd a su lectura. En lodo caso, se indicard a los asistenles el punio del Orden del Dia al que se refiere la propuesia de
acuerdo que se somete a votacion.

4. Sin perjuicio de que, a juicio del Presidente, puedan emplearae otros sistemas alternativos, la votacién de las propueslas de
acuerdos a que se refiere el aparlado precedente se realizara conforme al siguienle procedimiento:

(a) La votacion de las propueslas de acuerdos relativas a asuntos comprendidos en el Orden del Dia se efecluara mediante un
sistema de deduccién negaliva. A estos efectos, para cada propuesia, se consideraran volos a lavor los comespondienles a
lodas las acciones prasentes y represeniadas, deducidos:

(i) Los votos correspondienles a las acciones cuyos titulares o represenlantes hayan volado en conlra, en blanco o se bayan

k)\ :
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absienido, a ravés de los medios de comunicacion a que se refiere el arliculo anterior;

{ii) Los votos correspondientes a las acciones cuyo tiular o representante manifieste que volan en contra, votan en blanco o se
abslienen, mediante la comunicacion o expresion de su volo o abstencion al Notario o a la Mesa, para su constancia en Acta; y
{iii} Los volos correspondientes a Ias acciones cuyo litular o representanle haya abandonado la reunién con anlerioridad a la
votacion de la propuesta de acuerdo de que se trate y hayan dejado constancia de lal abandono ante el Notario ¢ a la Mesa.
(b} La votacion de las propuestas de acuerdos relalivas a asunlos no comprendidos en el Orden del Dia se efectuara medianle
un sistema de deduccion posiliva. A estos efectos, para cada propuesla, se consideraran volos conlrarios los correspondientes
a todas las acciones presenles y represenladas, deducidos los volos correspondienles a las acciones cuyos litulares o
represeniantes manifieslen que votan a favor, volan en blanco o se abstienen, mediante la comunicacion o expresion de su
voto 0 abslencién al Notario o a la Mesa, para su constancia en Acta.

5. Las comunicaciones o manifestaciones al Nolario o a la Mesa previslas en los dos aparlados precedenles deberan realizarse
individualizadamenle respeclo de cada una de las propueslas de acuerdos o, expresando el Nolerio o le Mesa la idanlidad y
condicién de accionista o represenlenle de quien las realiza, el nimero de acciones a que se refieren v el sentido del voto o, en
su caso, la abstencidn.’

Se acuerda igualmenie eliminar le Disposicién Final incluida en el Reglamenlo de la Junla General de Accionistae, en la medida
an que este Reglamenio ya se encuentra en vigor y surle plenos efeclos

El Reglamento de la Junla General de Accionistas se encuenlre disponible para su consulla en la pagina web corporativa, cuya
direccion es: www.reyalurbis.com

E.7 Indique los datos de asistencia en las juntas generales celebradas en el ejercicio al que se refiere el presente
informe:

Detos de aslstencla

% voto a distanci
Fecha Junta % de presencia % en = voloa distancia Total
Gene
eneral fisica representacion Voo electrénico Otros
28/05/2008 88,488 1,206 0,000 0,000 90,704

E.8 Indique brevemente los acuerdos adaptados en las juntas generales celebrados en el gjercicio al que se refiere
el presente informe y porcenlaje de votos con los que se ha adoptado cada acuerdo.

El dia 28 de mayo de 2008 se celebrd la unica Junle General Ordinaria y Exlraordinarie de Accionislas, en la que se adoptaron
los siguienles acuerdos:

Primero.- Examen y aprobacion, en su caso, de las Cuentas Anuales e Informe de Gestion de Reyal Urbis, 5.A., vy de las
Cuentas Anuales e Informe de Gestion de su Grupo Consolidado, asi como de la actuacion del Consejo de Administracién, todo
elio correspondiente al ejercicio cerado el dia 31 de diciembre de 2007.

Segundo.- Aplicacion de los Resullados de! ejercicio 2007.

Tercero.- Ralificacion comme Administradores de los miembros del Consejo Ralificacion como Administradores de los miembros
del Consejo de Adminislracién designados por cooplacién y de cualesquiera olros que pudieran ser designados por cooplacion
enlre lafecha de convocalorie de la Junta General y |a lecha de celebracion de dicha Junta.

Cuarlo.- Ratificacién de la naluraleza del cargo de los consejeros exlemos con el in de cumplir con 108 compromisos asumidos
por la Sociedad en el fellelo informativo de admisidén a negociecion de sus acciones, que lue inscrilo en el Regisire Oficial de la
Comisién Nacional del Mercado de Valores con fecha 11 de junio de 2007.

Quinto.- Modificacion de los arliculos 5, 11, 18, 24, 30, 35, 41 y 44 de los Eslalutos Sociales:

k./k .
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{a) medificacidn del articulo 5 al objelo de corregir una errata, consistenle en establecer como cifra del valor nominal de las
acciones 0,01 céntimos de eurc’, de tal manera que se evile cualquier lipo de conlusion en relacién con el valor nominat de las
acciones de la Sociedad;

{b} modificacién del arliculo 11 de lal manera que correspondan al acreedor pignoraticia los derachos econdmicos y politicos de
las acciones en caso de que exisla un incumplimiento de la obligacién garanlizada, siempre y cuando se cumplan determinados
requisitos;

{c) medificacion del arliculo 18 como consecuencia de la medificacion propuesta al arliculo 41 de los Eslalutos Sociales, con el
fin de asegurar la debida coherencia entre ambos preceplos;

{d) modilicacion del articulo 24 con el fin de simplilicar la regulacién sobre desarrollo de las sesiones de la Junta General en
consonancia con lo dispuesio en el Reglamenio de la Junta General de Accionistias;

{e} modilicacion del arliculo 30 en relaciin con la duracién del cargo de los administradores, actualmente fijado en tres (3) afios,
de 1al manera gue a parlir de la fecha del acuerdo de la Junta, ésie pase a ser de cinco (5) afos;

{f) modificacién del arliculo 35 en relacién con el modo de convocar sesion exiraordinaria del Consejo de Adminislracion, con el
fin de adaptar su redaccién a las recomendaciones del Cédigo Unificado de Buen Gobierno;

{g) modificacion del arliculo 41 con el fin de dolar de mayor claridad y contenido a la relribucidn de los consejeros; y

{h} modificacion del arliculo 44 con el fin de adecuarlo a la nueva redaccion det Capilule Vil (Cuenlas Anuales) de le Ley de
Sociedades Andnimes.

Sexto.- Madilicacion del arliculo 19 del Reglamenlo de la Junla General de Accionislas en relacion con (a volacion separada de
los asunlos que sesn suslancialmente independientes, cumpliendo asi con las recomendaciones del Codigo Unilicado de Buen
Gobiemo.

Séplimo.- Fijacion de la ralribucion de los consejeros pars 2008.

Octavo.- Fusion por absorcion de las sociedades Toledo 96, S.L.U., Alalayas de Arganda, S.L.U., Lares de Argenda, S.L.U.,
Desarrollos Empresarieles Amberes, 5.L.U. y Blekinge Corporalion, 5.L.U. por parte de Reyal Urbis, $.A., aprobacién del
halance de la Sociedad cerrado a 31 de dieiembre de 2007 como batance de fusion y acogimienlo de la fusion al régimen fiscal
especial de fusiones, escisiones, aporlaciones de aclives y canjes de valores. eslablecido en el capilulo VIIl, Tilulo V1} del Texlo
Refundido de la Ley del Impuesto de Sociedades aprobedo por Real Decrelo Legislalivo 4/2004, de 5 de merzo.

Noveno.- Aulorizacion al Consejo de Administracién pare la adguisicion derivaliva de acciones propias directamente por la
Sociedad o por sus sociedades dependienies.

Décimo.- Delegacion de facullades para la inlerpretacion, ejecucion, lormalizacion e inscripcion de los anteriores acuerdos.
Puntos de caracter consullive o informativo

Undécimo.- Toma de razon de las modificaciones introducidas al Reglamento del Consejo de Administracién para adaplarlo a
las recomendaciones del Cadigo Uniticado de Buen Gabiemo.

Duodécimo.- Presenlacion del tnforme explicalivo del Consejo de Adminisiracidn en relacién con los aspeclos inciuidos en el
Informe de Geslidn de la Sociedad de acuerdo con lo dispueslo en el arliculo 116 bis de la Ley 24/1988, de 28 de julio, del
Mercado de Valores.

Decimotercaro.- Informacion a Ios Sres. Accionistas en relacion con el acuerdo edoptado por el Consejo de Adminislracion de
posponer la Oferla Publica de Suscripcion de Acciones de la Sociedad, en virlud de acuerdo de delegacidn adoplado por la
Junta General de Accionislas en su reunion del dia 23 da abril de 2007.°

La totalidad de los acuerdos fueron aprobados por el 100% de los votos

E.9 Indique si existe alguna restriccion eslatutaria que establezca un ndmerc minimo de acciones necesarias para
asistir a la Junta General.

NO

Namero de acclones necesarias para aslstlr a la Junta General

E.10 Indigue vy justifique las politicas seguidas por la sociedad referente a las delegacicnes de volo en la junta

general.
(.-
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De acuerdo con lo dispuesto en el arlicule 26 de los Estatulos sociales ¥ en el arliculo 9 del Reglamente de la Junia General,
los accionisias con deracho de asislencia podran ser represeniados en la Junta General por un mandataric. La represeniacion
serd espeeial para cada Junta y puede ser conferida por los siguienles medios:

{i) Mediante enlrega o correspondencia postal, remitiendo a la sociedad el soporle papel en que se conliera la represenlacion, o
tarjela de asistencia a la Junla, expedida por la Sociedad, lirmada y cumplimenlada en el aparado que contiene la lormula
impresa para conferir la represenlacion, ¥ en la que cosla |a sclicitud de inslruccionas para el ejercicic del darecho de volo y |a
indicacidn del senlido en que volara el representante en ¢aso de gue no se imparlan insirucciones precisas.

Las larjetas de asistencia, delegacion y voto recogen expresamenle lodos los punlos del Orden de! dia.

{ii} Mediante medios electrdnicos, debiendo ulilizarse una firma electranica basada en un cerlificado elecirénico que el Consejo
de Adminislracion, mediante acuerdo adoptado al efecte con cardcter previo, considere gue relne adecuadas garanlias de
autenticidad y de identilicacion del accionisla.

Con indepandencia del procedimienlo de delegacién elegido, la persona en quien Se delegue la representacian, deberd dejar
conslancia anle la Sociedad de la aceplacién de la representacion encomendada. Para ellc, debe conslar la limma del aceplante
en el espacio reservado al efecto en la larjela de delegacion o en ¢| documento a gue se conliera la representacion. 5i la
delegacion se ha efectuado utilizando medios electrénicos, la aceplacion del representanle se debera hacer a través del
programa que sa habilite al eleclo en |a pagina web de la Sociedad, ulilizando una lirma eleclronica basada en las llaves de
identificacién emilidas por la Sociedad con los requisitos gue acuerde previamenle el Consejo de Administracion. En esle
ultimo supuesto el accionisia debera comunicar a su representante la representacion conferida para que éste pueda aceplar la
dalegacidn. Cuando la represeniacidon se confiera al Sr. Presidente, a algin Consejero o al Secretario del Consejo, esla
comunicacion se entenderd realizada medianle |a recepcion de dicha delegacién elecirdnica.

Con la finalidad de asegurar el gjercicio de volo, las lerjelas de asislencia prevén;

- La identificacion del voto para cada uno de los punios del Orden del Dia y la delerminacion de la persona en quien se delega.

- Para el caso de falta de delegacion en persona concreta, se entendera otorgada la delegacion en el Presidente del Consejo.

- Para el casc de laila de inslrucciones de volo, se enlendera que se vola a favor de la propuesta del Consejo de
Administracion.

E.11 Indique si la compafiia tiene conocimiento de la politica de los inversores inslitucionales de parlicipar o nc en
las decisiones de la sociedad:

NO

E.12 Indigue la direccion ¥y modo de acceso al contenido de gobierno corporative en su pagina Web.

La direccidon al contenido de gobierno corporalivo de la sociedad se encuenlra en la pagina Web de la sociedad
wiww reyalurbis.com, a la gue se accede a través de| enlace que figura en su pagine de inicio Informacion pera Accionistas e
Inversores, donde al desplegarse se encontrara Jas siguienles peslafies

Organos de Gobierno

Eslalutos Sociales L/k
Reglamenlos

Codigo Intarno de Conducta

Informes de Gobiemo Corporativo
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Junlas Generales
Hechos Relevantes y Otras Comunicaciones CNMV
Responsabilidad Social

F - GRADO DE SEGUIMIENTO DE |LAS RECOMENDACIONES DE GOBIERNO CORPORATIVO

Indique el grade de seguimienlo de la sociedad respecto de las recomendaciones del Codigo Unificado de buen gobiemo.
En el supuesio de no cumplir alguna de ellas, explique las recomendaciones, normas, practicas o crilerios, que aplica la
sociedad.

1. Que los Eslatutos de las sociedades cotizadas no limiten el nimerc maximo de votos que pueda emitir un mismo
accionisla, ni contengan otras reslricciones que dificulten la toma de control de la sociedad mediante la adquisicion de sus

acciones en el mercado.
Ver epigrafes: A % B, 1,22, B.1.23 y E.1, E.2

Cumple

2. Que cuando colicen |a sociedad matriz y una sociedad dependiente ambas definan publicamente con precision:
a) Las respectivas areas de actividad y eventuales relaciones de negocic entre ellas, asi como las de la sociedad
dependienle cotizada con las demas empresas del grupo;

b} Los mecanismos previstos para resolver los eventuales confliclos de interés que puedan presentarse.
Ver apigrafes: C.4 ¥y C.7

No Aplicable

3. Que, aunque no lo exijan de forma expresa las Leyes mercantiles, se sometan a |a aprobacién de la Junta General de
Accionistas las operaciones que entrafen una modificacién estruclural de la sociedad y, en particular, ias siguientes.
a) La transformacién de sociedades cotizadas en compapias holding, medianle "filializacion™ o incorporacion a
enlidades dependientes de actividades esenciales desarrolladas hasla ese momentlo por la propia sociedad, incluso
aungue esta manlenga el pleno dominio de aquéllas;
by La adquisicion o enajenacién de activos operalivos esenciales, cuando enlrafie una modificacion efectiva del
objeto social;
¢} Las operaciones cuyo efecto sea equivalente al de la liquidacién de la sociedad.

Cumple

4. Que las propuestas detalladas de los acuerdos a adoptar en la Junla Ganeral, incluida la informacion a que se refiere
la recomendacion 28, se hagan publicas en el momento de la publicacion del anuncio de la convocatoria de la Junta.

Cumple

5. Que en la Junta General se voten separadamente aquellos asuntos que sean suslancialmente independientes, a fin de
que los accionistas puedan ejercer de forma separada sus preferencias de volo. Y que dicha regla se aplique, en

particular;
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a} Al nombramienlo o ralificacién de consejeros, gque deberan votarse de forma individual;
b} En el caso de modificaciones de Eslatutos, a cada articulo o grupo de articulos que sean sustancialmente

independientes.
Ver epfgrafe: E.8

Cumple

6. Que las sociedades permilan fraccicnar el voto a fin de que los inlermediarios financieros que aparezcan legitimados
como accionistas, pero actuen por cuenta de clientes distintos, puedan emitir sus volos conforme a las instrucciones de

éslos.
Ver epigrafe: E.4

Cumple

7. Que el Consejo desempefie sus funciones con unidad de propdsito e independencia de criterio, dispense el mismo
lralo a lodos los accionistas y se guie por el interés de la compafiia, entendido como hacer maximo, de forma sostenida,
el valor econdmico de la empresa.

Y que vele asimismo para que en sus relaciones con los grupos de inlerés (stakaholders) la empresa respete las leyes y
reglamentos; cumpla de buena fe sus cbligaciones y contratos; respele los usos y buenas practicas de los sectores y
lerritorics donde ejerza su aclividad:; y observe aquellos principios adicionales de responsabilidad social que hubiera
aceplado voluntariamente.

Cumple

8. Que el Consejo asuma, como nilcleo de su misién, aprobar la estrategia de la compaiiia y la organizacion precisa
para su puesta en practica, asi como supervisar y controlar que la Direccidn cumple los objetivos marcados y respeta el
objeto e interés social de la compafiia. Y que, a tal fin, el Consejo en pleno se reserve la competencia de aprobar:
a) Las politicas y estrategias generales de la sociedad, y en particular:

i} El Plan estratégico o de negocio, asi como los objelivos de gestién y presupuesto anuales;

if) La politica de inversiones y financiacién;

iii) La definicitn de la estructura del grupe de sociedades;

iv) La politica de gobierno corporalivo;

v) La politica de responsabilidad social corporativa:

vi) La politica de retribuciones y evaluacién del desempefio de los altos directivos;

vii) La politica de control v gestion de riesgos, asi como el seguimienlo periddico de los sistemas internos de

informacién y control.

viii} La politica de dividendos, asi como la de autocartera y, en especial, sus Iimites.
Ver epigrafes: B.1.1d, B.1.13, B.1.1d y D.3

b} Las siguientes decisiones :
i) A propuesta del primar gjeculivo de la compaiiia, el nombramiento y eventual cesa de los altos directivos, asi

como sus clausulas de indemnizacion.
Ver epigrafe: B.1.14

i} La retribucion de los consejeros, asi como, en el caso de fos ejecutivos, la relribucion adicional por sus

funciones ejeculivas y demas condiciones que deban respetlar sus conlralos.
Ver epigrafe: B.1.14

i} La informacion financiera que, por su condicién de cotizada, la sociedad deba hacer plblica periédicamente.
iv] Las inversiones u operaciones de todo tipo que, por su elevada cuantia o especiales caracteristicas, tengan
caracter estratégico, salvo gue su aprobacion corresponda a la Junta General;

v) La creacién o adquisicién de participaciones en entidades de proposito especial o domiciliadas en paises o
lerritorios que tengan la consideracidon de paraisos fiscales, asi como cualesquiera otras transacciones u
operaciones de naturaleza analoga que, por su complejidad, pudieran menoscabar la transparencia del grupo.

(re
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¢} Las operaciones que la sociedad realice con consejeros, con accionistas significativos o representades en el
Consejo, o con personas a ellos vinculados ("operaciones vinculadas").
Esa autorizacién del Consejo no se entendera, sin embargo, precisa en aquellas operaciones vinculadas que
cumplan simultdneamente las tres condiciones siguientes:
12, Que se realicen en virtud de contralos cuyas condiciones estén estandarizadas y se apliquen en masa a
muchos clientes;
2® Que se realicen a precios o tarifas establecidos con caracler general por quien aclie como suministrador del
bien o servicio del que se trate;
32, Que su cuantia no supere el 1% de los ingresos anuales de la sociedad.
Se recomienda que el Consejo apruebe las operaciones vinculadas previo informe favorable del Comité de
Auditoria o, en su caso, de aquel otro al que se hubiera encomendado esa funcidn; y que los consejeros a los
que afecten, ademas de no ejercer ni delegar su derecho de voto, se ausenten de la sala de reuniones mientras
el Consejo delibera ¥ vota sobre ella.
Se recomienda que las competencias que aqui se atribuyen al Consejo Io sean con caracter indelegable, salvo las
mencionadas en las letras b) y ¢), que podran ser adopladas por razones de urgencia por la Comision Delegada,

con posterior ralificacién por el Consejo en pleno.
Ver epfgrafes: C.1 y C.6

Cumple Percialmenle
La sociedad no estima convenienle que en el proceso de inlegracidn al que esta sometida recaige sobre el Consejo la decision
del nombramiento y cese de los allos directivos. Eslima que, en estos momentos, solo las operaciones de inversion o de ofro
lipo, que no sean las ordinarias de la sociedad, aunque su cuanila sea alta, sean maileria reserveda sl Consejo, para no restarle
operalividad a la sociedad

9. Que el Consejo tenga la dimensién precisa para lograr un funcionamiento eficaz y participativo, lo que hace

aconsejable que su lamafio no sea inferior a cinco ni superior a quince miembros.
Ver epigrafe: B.1.1

Cumple

10. Que los consejeros externos dominicales e independientes constiluyan una amplia mayoria del Consejo y que el
numero de consejeros ejecutivos sea el minimo necesario, leniendo en cuenta la complejidad del grupe societario y

el porcenlaje de participacién de los consejeros ejeculivos en el capital de la sociedad.
Ver epigrafes: R.2, A.3, B.1.X v E.1.14

Cumple

11. Que si exisliera alglin consejero externo que no pueda ser considerado dominical ni independiente, la sociedad

explique lal circunstancia y sus vinculos, ya sea con la sociedad o sus directivos, ya con sus accionistas.
Ver epigrate: B.1.3

No Aplicable

12. Que dentro de los consejeros externos, la relacion entre el namero de consejeros dominicales y el de
independientes refleje la proporcion exislente entre el capilal de la sociedad representado por los consejeros
dominicales y el resto del capilal.
Este criterio de proporcionalidad eslricta podra atenuarse, de forma que el peso de los dominicales sea mayor
que el que corresponderia al porcentaje total de capital que representen:
1° En socledades de elevada capitalizacién en las que sean escasas o nulas las participaciones accionariales
que tengan legalmente la consideracién de significalivas, pero existan accionistas, con paquetes accionariales de
elevado valor absoluto,
\
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2° Cuando se trate de sociedades en las que exisla una pluralidad de accionistas represenlados en el Consejo, y

no tengan vinculos enire si.
Ver gpigrafes: B.1.3, A.2 y A. 3

Cumpie

13. Que el nimero de consejeros independienles represente al menos un tercio del total de consejeros.
Ver epfgrafe: E.1.3

Cumple

14. Que el caracter de cada consejero se explique por &l Consejo ante la Junta General de Accionistas que deba
efectuar o ratificar su nombramiento. y se confirme o, en su caso, revise anualmente en el Informe Anual de
Gobierno Corporativo, previa verificacion por la Comision de Nombramientos. ¥ que en dicho Informe también se
expliquen las razones por las cuales se haya nombrado consejercs dominicales a instancia de accionisias cuya
participacion accionarial sea inferior al 5% del capital; y se expongan las razones por las que ne se hubieran
alendido, en su caso, peticiones formales de presencia en el Consejo procedentes de accionistas cuya participacion

accionarial sea igual o superior a la de otros a cuya instancia se hubieran designade consejeros dominicales.
Ver epigrafes: B.1.3 y B.1 4

Cumple

15. Que cuando sea escaso o nulo el numero de consejeras, el Consejo explique los motivos y 1as iniciativas
adopladas para corregir tal situacién; y que, en particular, la Comisién de Nombramientos vele para que al
proveerse nuevas vacanles:

a) Los procedimientos de seleccién no adolezcan de sesgos implicitos que cbstaculicen la seleccion de

consejeras;

b) La compaiiia busque deliberadamente, & inciuya entre los potenciales candidatos, mujeres que retinan &l perfil

profesional buscado.
Ver epigrates: B.1.2, E.1.27 y B.z2.3

Explique

La Sociedad sigue un crilerio de seleccidn de los posibles candidatos al Consejo de Adminislracion absolulamenle objelivo,
buscando y proponiendo al candidato adecuado, en atencion a sus condiciones personales y prelesionales,
independienlemente del sexo de cada uno de ellos. Y de ahi que la Comision de Nombramientos y Relribuciones informe al
Consejo sobre la diversidad de género ¥ se ha previsto en el reglamento del Consejo que “en todo caso, los procedimienlos de
seleccion de consejeros no adolecerdn de sesgos implicilos que obstaculicen la seleccidn de mujeres para ostenlar el cargo de
consejaras vy, en la medida en que haya vacanles a cubrir en el Consejo, la Sociedad buscars, entre los polenciales candidaios,
mujeres que redanan €| peri| profesional buscado

16, Que el Presidente, como responsable del eficaz funcionamienio del Consejo, se asegure de que los consejeros
reciban con caracter previo informacién suficienie; estimule el debate y la participacion activa de los consejeros
duranie las sesiones del Consejo, salvaguardando su fibre toma de posicion y expresién de opinion; y organice y
coordine con los presidentes de las Comisiones relevanles la evaluacion periddica del Consejo, asi como, &n Su

caso, la del Consejero Delegado o primer ejecutivo.
Ver epigrafe: B.1.42

Cumple
17. Que, cuande el Presidenle del Consejo sea también el primer ejecutivo de la sociedad, se faculte a uno de los

consejeros independientes para solicitar la convocatoria del Consejo o la inclusién de nuevos puntos en el orden del
dia; para coordinar y hacerse eco de las preocupaciones de los consejeros externos; y para dirigir la evaluacion por

-
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el Consejo de su Presidente.
Ver epigrafe: B.1.21

Cumple

18. Que el Secretario del Consejo, vele de forma especial para gque las actuaciones del Consejo:
a} Se ajuslen a la letra y al espirilu de las Leyes y sus reglamentos, inciuidos los aprobados por los organismos
reguladores;
b) Bean conformes con los Estalutos de la sociedad y con los Reglamentos de la Junta, del Consejo y demas
que tenga la compafiia;
¢) Tengan presentes las recomendacicnes sobre buen gohierno conlenidas en este Cddige Unificade que la
compafiia hubiera aceptado.
Y que, para salvaguardar la independencia, imparcialidad y profesionalidad del Secretario, su nombramienlo y
case sean informados por la Comisién de Nombramientos y aprobados por el pleno del Consejo; y que dicho

procedimiento de nombramiento y cese conste en el Reglamente del Consejo.
Ver epfgrafe: B.1.34

Cumple

19. Que el Consejo se redna con la frecuencia precisa para desempefiar con eficacia sus funciones, siguiendo el
programa de fechas y asuntos que establezca al inicic del ejercicio, pudiendo cada Consejero proponer otros puntos

del orden del dia inicialmente no previstos.
Var epigrafe: B.1.29

Cumple

20. Que las inasistencias de |os consejeros se reduzcan a casos indispensables y se cuantifiguen en el Informe

Anual de Gobierno Corporative. Y que si la representacién fuera imprescindible, se confiera con instrucciones.
Ver epigrafes: 5.1.28 y B.1.30

Cumple

21. Que cuando los consejeros o el Secretario manifieslen preocupaciones sobre alguna propuesta o, en el caso de
los consejeros, sobre la marcha de |la compainiia y tales preocupaciones no queden resueltas en el Consejo, a
peticion de quien las hubiera manifestade se deje constancia de ellas en el acla.

Cumnple

22. Que el Consejo en pleno evalde una vez al afio:
aj La calidad y eficiencia del funcionamiento del Consejo;
h} Partiendo del informe que ie eleve la Comisién de Nombramientos, el desempefio de sus funciones por el
Presidente del Consejo y por el primer ejeculivo de la compafiia;

¢) El funcionamiento de sus Comisiones, partiendo del informe que éslas le eleven.
Ver epigrafe: B.1.12

Explique
La sociedad esta implemenlando los sislemas para la evaluacion de sus drganos colegiados

23. Que tedos los consejeros puedan hacer efective el derecho a recabar la informacién adicional que juzguen
precisa sobre asuntos de la competencia del Consejo. ¥ que, salvo que los Estatutos o el Reglamento del Consejo
establezcan ofra cosa, dirijan su requerimienio al Presidente ¢ al Secretario del Consejo.
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Ver epigrafe: B.1.42

Cumple

24. Que todos los consejeros tengan derecho a obtener de la sociedad el asesoramiento preciso para el
cumplimientc de sus funciones. Y que la sociedad arbitre los cauces adecuados para el gjercicio de esle derecho,

que en circunstancias especiales podra inciuir el asesoramiento externo con cargo a la empresa.
Ver gpigrafe: B.1.41

Curnple

25. Que las sociedades establezcan un programa de orientacion que proporcione a los nuevos consejeros un
conocimiento rapido y suficiente de la empresa, asi como de sus reglas de gobierno corporative. Y que ofrezcan
también a los consejeros programas de actualizacién de conocimientos cuando las circunstancias [0 aconsejen.

Curmnple

26. Que las sociedades exijan que los consejeros dediquen a su funcion el tiempo y esfuerzo necesarios para
desempefarla con eficacia y, en consecuencia:
a) Que los consejeros informen a la Comision de Nombramienlos de sus restantes obligaciones profesionales,
por si pudieran interferir con la dedicacidn exigida;
b} Que las sociedades establezcan reglas sobre el nimero de consejos de los que puedan formar

parte sus consejeros.
Ver epigrafes: E.1.6, B.1.9 y BE.1.17

Cumple

27. Que la propuesla de nombramiento o reeleccion de consejeros que se eleven por &l Consejo a la Junta General
de Accionistas, asi como su nombramiento provisional por cooptacion, se aprueben por el Consejo;
a) A propuesla de la Comision de Nombramienlos, en el caso de consejeros independientes.

b} Previo informe de la Comision de Nombramienlos, en el caso de los reslanies consejeros.
Ver epforafe: B.1.Z

Curmnple

28. Que las sociedades hagan publica a través de su pagina Web, y mantengan actualizada, la siguiente informacion
sobre sus consejeros:

a) Perfil profesional y biografico;

b} Qtros Consejos de adminislracion a los que perlenezca, se trate 0 no de sociedades colizadas;

¢} Indicacion de la categoria de consejero a la que perlenezca segun corresponda, sefialandose, en el caso de

consejeros dominicales, el accionista al que represenien o con guien tengan vinculos.

d} Fecha de su primer nombramiento como consejerc en la sociedad, asi como de los posteriores, y:

&) Acciones de la compaiiia, y opciones sobre ellas, de las que sea titular.

Curmnple

29. Que los consejeros independientes no permanezcan como tales duranle un periodo conlinuado superior a 12

afios.
Ver epigrafe: B.1.2

\L
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Cumple

30. Que los consejeros dominicales presenten su dimisién cuando el accionisla a quien rapresenten venda
Integramente su participacién accionarial. ¥ que también lo hagan, en el ndmero que corresponda, cuando dicho
accionista rebaje su participacion accionarial hasla un nivel que exija la reduccién del nimerc de sus consejeros

dominicales.
Ver epigrafeg: A.2, 4.3 ¥y B.1.2

Cumple

31. Que el Consejo de Administracion no proponga el cese de ningdn consejero indepandiente antes del
cumplimiento del periodo estalulario para el que hubiera sido nombrado, salve cuando concurra jusla causa,
apreciada por el Consejo previo informe de fa Comisidén de Nombramientos. En particular, se entendera que existe
justa causa cuando el consejero hubiera incumplido los deberes inherentes a su cargo o incurrido en algunas de las
circunstancias descritas an el epigrafe 5 del apartado lll de definiciones de este Codigo.
También podra proponersa el cese de consejeros independientes de resultas de Oferlas Pdblicas de Adquisicidn,
fusiones u otras operaciones societarias similares que supongan un cambio en la estruclura de capital de la
sociedad cuando tales cambios en la estructura del Conse]o vengan propiciados por el crilerio de

proporcionalidad sefialado en |la Recomendacion 12.
Ver epigrafes: B.1.2, B.1.5 ¥y B.1.26

Cumple

32. Que las sociedades establezcan reglas que cobliguen a los consejeros a informar y, en su caso, dimitir en
aquellos supueslos que puedan perjudicar al crédito y reputacién de la sociedad y, en particular, les obliguen a
informar al Consejo de las causas penales en las que aparezcan como imputados, asi como de sus posteriores
vicisitudes procesales.
Que si un consejero resultara procesado o se dictara conlra &l aulo de apertura de juicio oral por alguno de los
delitos sefialados en el articulo 124 de la Ley de Sociedades Anonimas, €l Consejo examine el caso tan pronto
como sea posible y, a la vista de sus circunstancias concretas, decida si procede 0 no que el consejero continde
en su cargo. Y que de todo ello el Consejo de cuenta, de forma razonada, en el Informe Anual de Gobierno

Corporativo.
Ver epigrafes: B.1.42 y B.1.44

Cumple

33. Que todos los consejeros expresen claramente su oposicidn cuando consideren que alguna propuesta de
decisidn sometida al Consejo puede ser conlraria al interés social. ¥ que otro tanto hagan, de forma especial los
independientes y demas consejeros a quienes no afecte el polencial conflicto de interés, cuando se trale de
decisiones gque puedan perjudicar a los accionistas no representados en el Consejo.
Y que cuando el Consejo adopte decisiones significativas o reiteradas sobre las que el consejero hubiera
formulado serias reservas, éste saque las conclusiones que procedan y, si oplara por dimitir, explique las razones
en la carta a que se refiere la recomendacion siguiente.
Esta Recomendacidn alcanza también al Secretario del Consejo, aunque no lenga la condicidn de consejero.

Cumple
34. Que cuando, ya sea por dimisién o por otro molivo, un consejero cese en su cargo anles del tArmino de su

mandalo, explique las razones en una carta que remitira a todos los miembros del Consejo. Y que, sin perjuicio de
que dicho cese se comunigque como hecho relevante, del motivo del cese se dé cuenta en el Informe Anual de

e
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Gobierno Corporativo.
Ver epigrafte: B.1.5

Cumple

35. Que la politica de retribuciones aprobada por el Consejo se pronuncie como minimo sobre |as siguientes
cuestiones:
a) Importe de los componentes fijos, con desglose, en su caso, de las dietas por participacion en el Consejo y
sus Comisiones y una estimacion de la retribucion fija anual a la que den origen;
b} Conceptos retributivos de caracler variable, incluyendo, en particular:
i} Clases de consejeros a los que se apliquen, asi como explicacion de la importancia relativa de los
conceptos retributivos variables respecto a los fijos.
ii} Criterios de evaluacion de resultados en los que se base cualquier derecho a una remuneracion
en acciones, opciones sobre acciones o cualquier componente variable;
iii) Parametros lundamentales y fundamenlo de cualquier sistema de primas anuales (bonus) o de olros
beneficios no satisfechos en efectivo; y
vy Una estimacion del importe absoluto de las retribuciones variables a las que dara origen el plan
retributivo propuesto, en funcion del grado de cumplimiento de las hipotesis u objetives que tome
como referencia.
c) Principales caracteristicas de los sistemas de previsién (por ejemplo, pensiones complementarias, saguros da
vida y liguras analogas), con una estimacion de su importe o coste anual equivalente,
d) Condiciones que deberan respetar los contratos de quienes ejerzan funciones de alta direccién como
consejeros ejeculives, enlre las que se incluiran:
i) Duracion;
ii) Plazos de preaviso; y
iii) Cualesquiera olras clausulas relalivas a primas de contratacion, asi como indemnizaciones o
blindajes por resolucidn anticipada o terminacion de |a relacion contractual enlre la sociedad y el

consejero ejecutivo.
Ver epigrafe: E.1.15

Curnple
36. Que se circunscriban a los consejeros ejecutivos las remuneraciones mediante entrega de acciones de la
sociedad o de sociedades del grupo, opciones sobre acciones o instrumentos referenciados al valor de la accion,
retribuciones variables ligadas al rendimiento de la sociedad o sistamas de previsidn.

Esta recomendacién no alcanzaréd a la entrega de acciones, cuando se condicione a que los consejeros las

mantengan hasla su cese como consejero.
Ver epigrafes: A.3 y B.1.2

Curmnple

37. Que la remuneracion de los consejeros externos sea |a necesaria para retribuir la dedicacion, cualificacion y
responsabilidad que el cargo exija; pero no tan elevada como para compromeler su independencia.

Curnple

38. Que las remuneraciones relacionadas con los resullados de la sociedad lomen en cuenta las evenluales
salvedades que consten en el informe del auditor externo y minoren dichos resullados.

.
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Cumple

39. Que en caso de relribucicnes variables, las politicas retributivas incorporen las caulelas lécnicas precisas para
asegurar que lales relribuciones guardan relacion con el desempefio profesional de sus beneficiarios y no derivan
simplemenle de la evolucidn general de los mercados o del sector de actividad de la compafiia o de otras
circunstancias similares.

Cumple

40. Que el Consejo someta a volacion de la Junla General de Accionistas, como punto separado del orden del dia, y
con caracter consultivo, un informe sobre la politica de retribucicnes de los consejeros. Y que dicho informe se
ponga a disposicidn de los accionistas, ya sea de forma separada o de cualquier otra forma que la sociedad
considere convenienle.
Dicho informe se cenlrara especialmenie en la polilica de retribuciones aprobada por el Consejo para el afio ya
en curso, asi como, en su caso, la prevista para los afos futuros. Abordara lodas las cuestiones a que se refiere
la Recomendacion 35, salvo aquellos extremos que puedan suponer la revelacién de informacién comercial
sensible. Hara hincapié en los cambios mas significalivos de tales politicas sobre la aplicada durante el gjercicio
pasado al que se refiera la Junta General. Incluird lambién un resumen global de come se aplicé la politica de
relribuciones en dicho ejercicio pasado.
Que el Consejo informe, asimismo, del papel desempefado por la Comisién de Reiribuciones en la
elaboracion de la pelilica de retribuciones y, si hubiera utilizado asescramiento externo, de la

identidad de los consultores externos que lo hubieran presiado.
Ver epigrafe: B.1.16

Cumple

41. Que la Memoria detalle las retribuciones individuales de los consejeros durante el ejercicio e incluya:

a} Eldesglose individualizado de la remuneracion de cada consejerg, que incluira, en su caso:
i) Las dielas de asistencia u otras refribuciones fijas como consejero;
i) Laremuneracién adicional como presidente o miembro de alguna comisién del Consejo;
i} Cualquier remuneracion en conceplo de participacion en beneficios o primas, y la razén por la
que se olorgaron;
iv) Las aportaciones a lavor del consejero a planes de pensiones de aportacion definida; o el
aumento de derechos consolidados del consejero, cuando se trate de aportaciones a planes de
prestacion definida;
v] Cualesquiera indemnizaciones pactadas o pagadas en caso da lerminacién de sus funciones;
vi} Las remuneraciones percibidas como consejero de otras emprasas del grupo;
viij Las retribuciones por el desempefio de funciones de alta direccion de los consejeros ejeculivos;
viii) Cualquier otro concepto retributive distinto de los anteriores, cualquiera que sea su naturaleza o
la entidad del grupo que lo satisfaga, especialmente cuando tenga la consideracion de operacion
vinculada o su omisién distorsione la imagen fiel de las remuneraciones lotales percibidas por el
consejers.

b} El desglose individualizado de las eventuales entregas a consejeros de acciones, opciones sobre acciones o

cualquier otro instrumenlo referenciado al valor de la accidn, con detalie de;
i} Numero de acciones u opciones concedidas en el afio, y condiciones para su ejercicio;
iy Nuamero de opciones ejercidas durante el afio, con indicacién del nimero de acciones afeclas y el
precio de ejercicio:
iii} Numero de opciones pendientes de ejercitar a final de afio, con indicacion de su precio, fecha y
demas requisitos de ejercicio;
iv) Cualgquier modificacion durante el afio de las condiciones de ejercicio de opciones ya concedidas.
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¢} Informacién sobre la relacion, en dicho ejercicio pasado, entre la retribucién obtenida por los consejeros
ejeculivos y los resultados u otras medidas de rendimiento de la sociedad.

Cumple Parciaimenie
La sociedad estima que por pura precaucitn no es convenienie dar la informacién individualizada de las remuneraciones por lo
que la informacion que facilita es la agregada.

42 Que cuando exisla Comision Delegada o Ejeculiva {en adelante, "Comisidén Delegada"), la estructura de
participacion de las diferentes categorias de consejeros sea similar a la del propio Consejo y su secrelario sea el del

Consegjo.
Ver epigrafes: BE.2.1 v B.2.§

No Aplicable

43. Que el Consejo tenga siempre conocimiento de los asuntos tratados y de las decisiones adopladas por la
Comisién Delegada y que todos los miembros del Consejo reciban copia de las aclas de las sesiones de la
Comisién Delegada.

No Aplicable

44, Que el Consejo de Administracidn constituya en su seno, ademas del Comité de Audiloria exigido por la Ley del
Mercado de Valores, una Coemision, 0 dos comisiones separadas, de Nombramienlos y Retribuciones.
Que las regias de composicion y funcionamiento del Comilé de Auditoria y de la Comision o comisiones de
Nombramientos y Retribuciones figuren en el Reglamento del Consejo, e incluyan las siguientes:
a} Que el Consejo designe los miembros de estas Comisiones, leniendo presenles los conocimientos, aptitudes y
experiencia de los consejeros y los comelidos de cada Comision; delibere sobre sus propuestas & informes; y
ante &l hayan de dar cuenta, en el primer pleno del Consejo posterior a sus reuniones, de sU actividad y
responder del trabajo realizado;
b) Que dichas Comisionses esten compueslas exclusivamenle por consejeros axternos, con un minimo de tres. Lo
anterior se entiende sin perjuicio de la asistencia de consejeros ejeculivos o altos directivos, cuando asi lo
acuerden de forma expresa los miembros de la Comisién.
c) Que sus Presidentss sean consejeros independientes.
d) Que puedan recabar asesoramiento externo, cuando lo consideren necesario para el desempefio de sus
funciones.

&) Que de sus reuniones se levanie acta, de la que se remitira copia a lodos los miembros del Consejo.
Ver epigrafez: B.2.1 y BE.2.3

Cumple Parcialmenie
La sociedad tiene intencion de cumplir con la presente recomendacion, ¥ de ahi que aclualmenle todos los miembros de las
Comisiones sean consejeros externos, siende su propésito mantener gue, prefereniemente, los miembros de las Comisiones
sigan siendo externos y los Presidenles, también preferentemente, independientes

45. Que la supervision del cumplimienlo de los codigos inlernos de conducta y de las reglas de gobierno corporativo

se aftribuya a la Comision de Audiloria, a la Comision de Nombramientos, o, si existieran de forma separada, a las
de Cumplimiento o Gobierno Corporativo.

Cumple

46. Qus los miembros del Comité de Auditoria, ¥ de forma especial su presidente, se designen teniendo en cuenta
sus conocimienlos y experiencia en materia de contabilidad, auditoria o gestion de riesgos.
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Cumnple

47. Que las sociedades cotizadas dispongan de una funcion de auditoria interna que, bajo la supervision del Comité
de Auditoria, vele por el buen funcionamiento de los sistemas de informacién y control internc.

Cumpie

48. Que el responsable de la funcion de auditoria interna presente al Comilé de Auditoria su plan anual de trabajo; le
informe directamente de las incidencias que se presenten en su desarrollo; ¥ le someia al final de cada sjercicio un
informe de aclividades.

Cumple

49. Que la politica de control y gestion de riesgos identifique al menos:
a) Los dislintos tipos de riesgo (operalivos, tecnologicos, financieros, legales, reputacionales...) a los que se
enfrenta la sociedad, incluyendo enlre los [inancieros o economicos, los pasivos contingentes y otros riesgos
fuera de balance;
b) La lijacion del nivel de riesgo que la sociedad considere aceptable;
c) Las medidas previstas para mitigar el impacto de los riesgos idenlificados, en caso de que llegaran a
materializarse;
d) Los sistemas de informacion y control interno que se utilizarén para controlar y gestionar los citados riesgos,

incluidos los pasivos conlingentes o riesgos fuera de balance.
Ver epigrafes: D

Cumple

50. Que corresponda al Comité de Auditoria:
19 En relacion con los sislermnas de informacién y control interno:
a) Supervisar el proceso de elaboracion y la inlegridad de la informacién financiera relativa a la
sociedad y, en su caso, al grupo, revisando el cumplimiento de los requisitos normatives, la
adecuada delimitacion de! perimetro de consolidacién y la correcta aplicacién de los criterios
conlables.
b} Revisar peridodicamente los sistemas de control internc y gestion de riesgos, para que os
principales riesgos se identifiquen, gestionen y den a conocer adecuadamente.
¢} Velar por la independencia y eficacia de la funcién de auditoria interna; proponer la seleccién,
nombramiento, reeleccion y cese del responsable del servicio de audiloria interna; proponer el
presupuesto de ese servicio; recibir informacién periédica sobre sus aclividades; y verificar que la
alta direccion liene en cuenta las conclusiones y recomendaciones de sus informes.
d) Eslablecer y supervisar un mecanismo que permita a los empleados comunicar, de forma
confidencial y, si se considera apropiado, anénima las irregularidades de potencial lrascendencia,
especialmenle financieras y contables, que adviertan en el seno de la empresa.
2° En reiacién con el auditor externo;
a) Elevar al Consejo las propuestas de seleccion, nombramiento, reeleccién y sustitucién del auditor
exlerno, asi como las condiciones de su contratacion. .
b) Recibir regularmente del auditor externo informacién sobre el plan de auditorfa y los resullados de
su ejecucion, y verificar que la alla direccion liene en cuenla sus recomendaciongs.
c) Asegurar la independencia del auditor externo y, a lal efeclo:
i} Que la sociedad comunique como hecho relevante a la CNMV el cambio de auditor ¥ lo
acompafie de una declaracién sobre la eventual exislencia de desacuerdos con e! auditor

L
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saliente y, si hubieran existido, de su conlenido.
i) Que se asegure de que la sociedad y el auditor respetan las normas vigentes sobre
prestacion de servicios distintos a los de auditoria, los limites a la concentracidén del negocio
del auditor y, en general, las demas normas establecidas para asegurar la independencia de
los auditores;
iii} Que en caso de renuncia del audilor externo examine las circunstancias que {a hubieran
motivado.

d) En el caso de grupos, favorecer que el auditor del grupo asuma la responsabilidad de las

auditorias de las empresas que lo integren.
Ver epigrafes: B.1.35, B.2. 2, B.2.3 y .3

Cumple Parcialmente
La Comisién de Auditoria supervisa los servicios de auditoria interna de la sociedad (arl 14 de su Reglamento) y se estd
estudiando la conveniencia de eslablecer un mecanismo denuncia de posibles irregularidades por parle de los empieados,
quien no obstante lo pueden hacer a Iravés de sus representanies legales

51. Que el Comité de Audiloria pueda convocar a cualquier empleado o direclivo de la sociedad, e incluso disponer
que comparezcan sin presencia de ningun olro direclivo.

Cumple

52. Que el Comité de Auditoria informe al Consejo, con cardcler previo a la adopcidn por éste de las
correspondientes decisiones, sobre los siguientes asuntos seialados en la Recomendacion B:
a} La informacién financiera que, por su condicién de colizada, la sociedad deba hacer pablica periddicamente.
El Comité debiera asegurarse de que las cuentas intermedias se formulan con los mismos criterios contables que
las anuales y, a lal fin, considerar la procedencia de una revision limitada del auditor externo.
b) La creacion o adquisicion de participaciones en entidades de propésito especial o domiciliadas en paises o
territorios qua tangan la consideracion de paraisos fiscales, asi como cualesquiera otras transacciones u
operaciones de naturaieza analoga que, por su complejidad, pudieran menoscabar la transparencia del grupo.
¢) Las operacicnes vinculadas, salvo que esa funcion de informe previo haya sido atribuida a otra Comision de

las de supervision y control.
Ver epigrafes: F.2.2 y B.2.3

Cumple

53. Que el Consejo de Administracidn procure presentar las cuenlas a la Junta General sin reservas ni salvedades
en el informe de auditoria y que, en los supueslos excepcionales en que exisian, tanto el Presidente del Comité de
Auditoria como los audilores expliquen con claridad a los accionistas el contenido y alcance de dichas reservas o

salvedades.
Ver epigrafe: B.1.238

Cumple

54. Que la mayoria de los miembros de la Comisién de Nombramientos -o de Nombramientos y Relribuciones, si

fueran una sola- sean consejeros independientes.
Ver epigrafe: B.2.1

Cumple

55. Que correspondan a la Comisién de Nombramientos, ademas de las funciones indicadas en las
Recomendaciones precedentes, las siguientes:
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a) Evaluar las competencias, conocimientos y experiencia necesarios en el Consejo, definir, en consecuencia,
las funcicnes y aptitudes necesarias en los candidalos que deban cubrir cada vacante, y evaluar el tiempe y
dedicacién precisos para que puedan desempefiar bien su cometido.

b) Examinar u organizar, de la forma que se entienda adecuada, la sucesién del Presidente y del primer gjecutivo
y. en su caso, hacer propuestas al Consejo, para que dicha sucesion se produzca de forma ordenada y bien
planificada.

c) Informar los nombramientos y ceses de allos directives que el primer ejecutive praponga al Consejo.

d) Informar al Consejo sobre las cuesliones de diversidad de género sehaladas en la Recomendacidn 14 de este
Cédigo.

Ver epigrafe: B.2.3

Cumple

56. Que la Comisidn de Nomhramientos consulte al Presidenle y al primer ejeculivo de la sociedad, especialmenle
cuando se trate de materias relativas a los consejeros ejecutivos.
Y que cualquier consejerc pueda solicitar de la Comision de Nombramienios que tame en consideracion, por si
los considerara idéneos, polenciales candidatos para cubrir vacantes de consejero,

Cumple

57. Que corresponda a la Comisién de Retribuciones, ademas de las funciones indicadas en las Recomendaciones
precedentes, |as siguientes:
a) Proponer al Consejo de Administracién:
i} La politica de retribucién de los consejeros y altos directivos;
i} La relribucidn individual de los consejeros ejecutivos y las demas condiciones de sus contratos.
iii} Las condicicnes hasicas de los contratos de los altos directives.

b} Velar por la ohservancia de la politica retributiva establecida por la sociedad.
Ver epigrafes: F.1.14 y B.2.3

Cumple

58. Que la Comision de Retribuciones consulte al Presidente y al primer ejecutivo de la sociedad, especialmente
cuando se trale de malerias relativas a los consejeros ejecutivos y allos direclives.

Cumpie

G - OTRAS INFORMACIONES DE INTERES

Si considera que existe algdn principio o aspecte relevante relalivo a las practicas de gobierno corporative aplicado
por su sociedad, que no ha sido ahordado por el presente Informe, a continuacion, mencione y explique su
contenide.

{B.1.11) Como complemento a la informacién suministrada en el apartado B.1.11. sefialar que a eslos eleclos, se han lenido en
cuenia Ias indemnizaciones satisfechas por la salida de miembros del consejo de administracion.
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Dentro de este apartado podra incivirse cualquier otra informacién, aclaracién o matiz, relacionados con los
anleriores apartados del informe, en la medida en que sean relevanles y no reiterativos.

En concreto, indique si la sociedad estd somelida a |egisiacion diferente a la espaficla en materia de gobierno
corporalivo y, en su caso, incluya aguella informacién que eslé obligada a suministrar y sea distinta de la exigida en
el presenle informe.

Definicién vinculante de consejere independienle:

Indique si alguno de los consejeros independientes liene o ha lenido alguna relacion con la sociedad, sus accionistas
significatives o sus direclivos, que de haber sido sulicientemente significativa o importante, habria determinado que el
consejero no pudiera ser considerado como independiente de conformidad con |a definicién recogida en el apartado 5 del

Cédigo Unificado de buen gobierno:

NO

Fecha y firma:

Esle informe anual de gobierno corporative ha sido aprobadoe por el Consejo de Administracién de la sociedad, en su
sesion de fecha

27/02/2009

Indique si ha habido Consejeros que hayan votado en contra o se hayan abstenido en relacién con la aprobacion del
presente Informe.

NO \k .
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Las Cuemas Anuales del ejercicio 2008 de Reyal Urbis, S.A, integradas pot el belance de situscién, la
cuenta da pérdidas y ganancias, el estado de fAujos de sfectivo, el astado de cambios en & patrimonio neto,
la memoria y el Anexo |, esl como ol Informe de Gestidn, han sido formuladas por el Consejo de
Adminisiracidn de Reyal Urbis, S.A. en su reunion del die 27 de febrero de 2009. Dichas Cuentas Anugles
informa de Gestidn comesponden al ejercicio cerado el dia 31 de diclembre de 2008, eslando extendidos
en 138 hojas de papel ordinario {1 del balance de situacién, 1 de ia cuenta de pérdides y gananciss, 1 del
estado de fiujos de efectivo, 2 del estado de cembios en ! patimonio neto, 58 dela memoria, 5 del anaxo ¥
& del informe de geslidn mas las 83 paginas edicionates ded Informe de Gobiemo Corporativo), visadas
todas ellas por el Vicepresidenta del Consejo y firmande en esta uiima hoja todas los Consejeros.

A los afecfos del RD 1362/2007, de 19 de octubre (a 8.11) y arl. 10) kos Administracores de Reyal Urbis,
S.A abajo firmanes, realizan la siguiente dediaracién de responsabilidad:

Que, hasta donde alcanza su conocimiento, las cuentas anuales elaboradas con amegle a los prncipios de

contabliidad aplicebles ofrecen |a imagen fiel del patrimonio, de la situacion financiara y de los resultados

del emisor, y que gl informe de gestion incluye el analisis fiel de la evolucion y los resultados empreseniales

y de |a posicion del en'li/so, junto con 1a descripcion de los pnncipales resgos e Incertidumbres a que sa
A

snfrentan. /-

»

Presidents Vicepresident ALomssjere
D. Ra ntamaria Trigo Inmobiliaria fuaka, S.L. S.A.R. D. Carlas de Biybon Dos
| {rep. por D. \uigftanaies Burguilio) Sicijias y Horbén-Pa
Conesfaro Consejero 7 ~ Consejero " —
BQ Finanzas, S.L\(rep. por D. D. Angel Luis an D. Emilio Novela Berlin
Francisco Javier Porras Diaz) ‘
\

| . |

gg-._sgig;y/ Conseje Cunq'ejgm,_——/
Grporacion Financiera lssos, S.L. D.Jgsé tonie Ruiz Garcia D. José Maria Alvarez del
(rap. por D. Miguel Boyer Salvador) ‘ Manzano y Lopez del Hierro

W Consejero Vicesecretario no Consejero
~~VD. Jestis Diez Qrallo D. Juan Carlos Salas Lamamie de
Clairac
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INFORME DE AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES CONSOLIDADAS —— e e A3

A los Acclonistas de
Reval Urbis, S.A.:

1. Hemos auditado las euentas anuales eonsolidadas de REYAL URBIS, S.A. Y SOCIEDADES
DEPENDIENTES {Grupe REYAL URBIS) que eomprenden el balance de situaeién eonsolidado al 31 de
diciembre de 2008, la euenta de pérdidas y gananeias eonsolidada, el estado de flujos de efeetivo
eonsolidado, el estado de eambios en ¢l patrimonio neto consolidado y la memoria de las euentas anuales
consolidadas eorrespondientes al ejereieio anual terminado en dieha feeha, cuya formulaeion es
responsabilidad de los Administradores de la Sociedad Dominante. Nuestra responsabilidad es expresar una
opinién sobre las eitadas euentas anuales consolidadas en su conjunto, basada en el trabajo realizado de
acuerdo con normas de auditoria generalmente aceptadas en Espaiia, gue requieren el cxamen, mediante la
realizaeién de pruebas sclcetivas, de la evideneia justificativa de las cuentas anuales consolidadas y la
cvaluacion de su presentacién, dc los principios contables aplicados y dc las cstimaciones realizadas.

2. Dc acuerdo con la legislacién mercantil, los Administradorcs de la Sociedad Dominante presentan, a efeetos
comparativos, con cada una de las partidas del balance de situacién eonsolidado, de la cuenta de pérdidas y
gananeias consolidada, del estado de flujos de efectivo consolidade y del estado de cambios en el
patrimounio neto consolidado, ademas de las cifras del ejercicio 2008, las comrespondicntes al ejereicio
anterior. Nuestra opinién sc rcfierc exclusivamente a las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2008.
Con fecha 27 de marzo de 2008 cmitimos nuestro informe de auditoria de las cuentas anuales eonsolidadas
del ejercicio 2007, en el quc expresamos nna opinion eon salvedades.

3. La situacién del mercado inmobiliario se ha deteriorado paulatinamente desde mediados de 2007, La
disminucién de la demanda de viviendas, unido al exccso de oferta y a la crisis financiera internacioual, quc
ha ocasionado un endureeimiento de las condiciones de financiacién y unas mayores restriceiones de acceso
a la misma, hau afectado a las valoraciones dc los activos inmobiliarios ¥ han provocado problemas
financieros a una gran parte de las empresas del scctor.

En este contexto, el Grupo Reyal Urbis ha registrado en las cuentas anuales adjuntas provisioncs por
valoracién de activos jumobiliarios por importe antes de impuestos dc 383 millones de euros, de acuerdo
con las tasaciones de los mismos realizadas por expertos indepcndientcs (véanse Notas 23-1 y 23-)) y ha
firmado con sus entidades financieras acrecdoras una reestructuracion de su deuda para permitir financiar
mas adecuadamentc sus operaciones en los proximos ejercicios (véase Nota 19).

No obstante lo anterior, en el contexto actual del mercado inmobiliario y financiero la capacidad dcl Grupo
para realizar sus activos, especialmeute sus existencias, y liquidar sus pasivos por los importcs y scgan la
clasificacion con quc figuran eu las cuentas anualcs adjuntas, que han sido preparadas asmnicndo que tal
actividad confinuard, estd sujeta al cumplimiento dcl plan de negocio en los términos previstos y, en
particular, al éxito de las desinversiones en suclo previstas para el ejcreicio 2009 (véase Nota 28).

4. En nuestra opinion, excepto por los cfcctos de cualquier ajuste quc pudiera ser necesario si se conocicra el
desenlace de la incertidumbre descrita cn el parrafo 3 anterior, las cuentas anuales cousolidadas del gjercicio
2008 adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la imagen ficl del patrimonio cousolidado y de
la situaciou financiera consolidada dc Reyal Urhis, S.A. y Sociedades Dependientes al 31 de dicicinbre de
2008 y de los resultados consolidados de sus operaciones, de los cambios en el patrimonic neto consolidado
y de sus flujos de efectivo consclidados correspondientes al cjcrcicio anual terminado en dicha fecha y
conticnen la informaciéu uecesaria y suficicnte para su interpretacion y comprensién adccuada, de
conformidad con las normas juternaciouales de informacion financiera adoptadas por la Unién Europea quc
guardan uniformidad con las aplicadas en €l jercicio anterior.

Delotte, 5L Inscrita en el Registro Mercantd de Madrid, Tome 12,650, folio 188, sccdidn 8, hola M-54414, Member of
inscripcicn 96, CILE: B-79104469. Domicilio Social: Plaza Pable Ruiz Picasse, 1 - Torre Plasso, 28020 Madrid. Deloitte Touche Tohmatsu



5. El informe de gestion consolidado adjunto del ejercicic 2008 contiene las explicaciones que los
Administradores de la Sociedad Dominante consideran oportunas sobre Ja situacién del Grupo, la evolucion
de sus negocios y sobre otros asuntos y no forma parte integrante de las cuentas anuales consolidadas.
Hemes verificado que la informacién contable que contiene el citado informe de gestién consolidado
concuerda-ean la de las cnentas anuales consolidadas del ejercicio 2008, Nuestro trabajo como auditores sc
limj#"a la verNjcacidn del informe de gestion consolidado con el alcance mencionade en este mismo

gridlientes,

DELOITTE, S.L.
Inscritaenel R.O.A

Parada Pardo

e
7’ de febrero de 2009
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REYAL URBIS, S.A. Y
SOCIEDADES DEPENDIENTES

CUENTAS DE PERDIDAS Y GANANCIAS CONSOLIDADAS

CORRESPONDIENTES A LOS EJERCICIOS ANUALES

TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DE 2008 Y 2007

(Miles de Euros)

Ejerciclo Ejercicio
2008 2007

Operaciones continuadas:
Ingresos por ventas (Nota 23.a) 2.242.190 1.418.868
Coste de las ventas (Nota 23.b) {2.064.473} (1.163.699)
Gastos de personal {Nota 23.c) {50.424} {49.349)
Dotacion a la amortizacion {Notas 8, 8 y 10) {16.814) {2.405)
Servicios exleriores {30.867) (83.785)
Tributos {1.994) (1.406)
Variacion de las provisiones de trafico (Nota 23.i) (602.355) {20.118)
Otros ingresos de explotacion (Nota 23.h) 7.180 28.957
Otros gastos de explotacion {4.956) {3.354)
Resultado por venta de inversiones inmobiliarias (Nota 5.x) 1.693 33.980
RESULTADC DE EXPLOTACION {520.820) 177.488
Ingresos financieros (Nota 23.e) 8.650 11.966
Gastos financieros (Nota 23.¢} {444.299) {351.357)
Gastos financieros capitalizados (Notas 5.¢, 5.q ¥ 23.e) 48.441 49.852
Resultado variacion del valor de los activos (Nota 23.j) {(40.185) (8.078}
Resultado de entidades valoradas por el método de la

participacion (Notas 11 y 23.d) {631) 1.631
COlras ganancias o pérdidas (Nota 23.%) 2,458 116.174
RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS {946.386) {2.314)
Impuesto sobre las ganancias (Nota 21) 71.659 34.002
RESULTADC DEL EJERCICIO (874.727) 31.638
Atribuible a:
Accionistas de la sociedad dominante (875.062) 29.829
Intereses minoritarios (Nota 17} 335 1.859
Beneficio por accidn (en euros por accién){Nota 6):
De operacicnes continuadas-

Basico (3,077) 0,104

Diluido {3,077) 0,104

Las Notas 1 a 29 descritas en la Memoria y el Anexo | adjunto forman parte integranie
de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del gjercicio 2008.
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REYAL UREI3, 3.A. Y
SOCIEDADES DEPENDIENTES

EFECTIVQ CONSOLI

CORRE! NDIENTES A L ER
TERMI D 00R ¥ 2007
(Milzs da Eures)
Ejevelcia E-jemlcio
1, FLUJGS OE EFECTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE EXPLOTACION
Resuhado de explotacidn (520.820) 177 438
Alustes ol resulada
Amartizacian (+} 16.814] 2405
Warracdn de provaones {neto} [+-] H3IT.528 12,867
izef Pésdidas) por verta de il {+-] {1.683) [RER:L 1
Citras parildas no monetarlas (+-} {1.6921 :25&H
Resuades auslade 130,137 158,323
Pagoa por mpuestos (-} (22.409) {45964}
Aumerte ! {Disminuclén en el active y paso comrerte
A o £ {D 300 de ek [£15] 1.700.261 {240,374
Aumente f {Dlsminucsn) de cuermas por eobrar {H-) 134,396 606.540
Aumento f {Diaminucsbn) de clros adives comentes (4} - 17280
Aumente { [Dlsminueidn) de otras aclhs Tnanclerss corlentes [+ (152,832} -
Aumenlo { (Diaminwcidn) de cusres por pagar [+-) (535,850} {527.281)
Aumenle f (Claminueidng 4 otras Pasives worlentes (+-) (1,872 -
Total flulos de efectivo naloa de las activideden de explotacién (1) 1.251.601 {40 488)
2. FLUJGS DE EFECTIVG DE LAB ACTIVIDADES DE INVERSIGN
Inversiones en {-f
Emuiades ssorladas [ 10549 -
Activoa intangibles (527 (89571
Activos mareriales (63.644) 62,395}
Imvarsneas inmabiliarias {1.850) {11540}
Actives finan:lios (30.406) {44,800}
OMros acthvos - -
PrajciE achvos | ¥ atros - -
127 178 12108
Demimergignea en [+,
Emidades asocladas - -
Actvos inangibles - 47
Artrice materiales 8201 20891
Invemiones Inmobiliariag 149,127 #2862
Aarirves fenencleros 1405 42377
Orog aclvpa - 43.429
158,733 19765
[Area cobros {pagoa) por operaclones de Inversién
O i e amp i 357 214
357 214
Total Nujos de alective nelos de las actvidades de imverakdn (2) 32914 75878
3. FLUJOS DE EFCTIVO DE LAS ACTIVIDADES DE FINANCIACION
Dwvidlerchon pagades (-) - {20000}
Amorhzacidn e deudas con entidades de crédits () {1.B78.893) (229475}
N Jonde nanclacian de o " {6 453) |
Imtereses solados ¥ pagades netce {311.058) (321,930}
Compra de 3coones propas ¥ oo movimienios de rewervas (74.548) {29408}
Dismirucién de minararios {-} {3.564) (5470}
Amortizaclin de caplal -} - {1.588)
Gaslos de formelizacion de deudas {40.838 -

2 315,550 S07T. BES,
fal 34N de nueve 3 eon enmdades de erbdito {+] 4635 -
Aurmentcs de captal [+] - 5201
o de ion de dores par Jeroa (+) . 78282
Oitencidn de Snancliaclin de otras deudas no conrimtes (+] 184825 127,484
Venla de actionss ropias 218 -
Aumemo de minertanes {+] 12,421 3233

1.002 104 554,280
Total flujoa de sfactive nedos de las aclvidedes de L 3 11.313.448) (53.579)

4, Etwctiva pi c a varl, an o el - -
5, AUMENTCY [0S MINUGCION NETA CEL EFECTIVO & EQUIVALENTES {112+ (3h(4) 128601} {17.187)
Efactivo o equivalermes gl comjengo del gerdog 125 384 142.581
Efectvo o al fingl del ejerpicio 86.783 1235354

Lan notas 1 & 25 destritas s [a Mamaria ¥ el Anaxe | adjunmo faman pare efegrakte del

Eslade de Flujpa de Efectnn conanlidgde comespandiabte al «jercicla 2008



Reyal Urbis, S.A. y Sociedades Dependientes

Memoria Consolidada del
gjercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2008

1.  Actividad del Grupo

Reyal Urbis, S.A. (en adelante |la Sociedad Dominante} inicié su actividad empresarial con fecha 7
de marzo de 1970 bajo la denominacién social de Consinucciones Reyal S.A, Como consecuencia
de la fusion por absorcion de Construcciones Reyal S.A. (Sociedad Absorbente) y su sociedad
dependiente Inmobiliaria Urbis S.A. (Nota 2}, la Junta General de Accionistas aprobé el cambio de
denominacion social de Construcciones Reyal S.A. por la actual de Reyal Urbis S.A. Su domicilio
social se encuentra en la calle Ayala, nimero 3 de Madrid.

Reyal Urbis, S.A., como Sociedad Dominante del Grupo Reyal Urbis (en adelante el Grupo) tiene,
fundamentalmente, como objeto social las siguientes actividades:

1. La promocidn urbanistica e inmobiliaria en general,

2. La adquisicion, tenencia, explotacién, venta y arrendamiento de loda clase de fincas risticas y
urbanas, asi como la conslruccion de eslas ultimas.

Estas actlividades podran ser desarrolladas por la Sociedad Dominante bien en forma directa, o
bien en cualesquiera atras formas admitidas en derecho, como la participacion en calidad de socio
en otras entidades de objeto idéntico o analogo.

Dadas las actividades a las que actualmente se dedica el Grupo, el mismo no tiene
responsabilidades, gastos, activos, ni provisiones y contingencias de naturaleza medicambiental
que pudieran ser significativos en relacidn con el patrimonio, la situacion financiera y los resultados
del mismo. Por este motivo no se incluyen desgloses especificos en la presente memoria de las
cuenlas anuales consolidadas respecto a informacion de cuestiones medioambientales.

2. Fusiones

Con fecha 1 de junio de 2007 se otorgd la escritura de fusién por absorcién de Construcciones
Reyal, S.A. (Sociedad Absorbente) y su sociedad dependiente Inmobiliaria Urbis, 8.A. La fusion
fue inscrila en el Registro Mercantil.

Dicha fusién por absorcidon se produjo a través de la disolucion sin liquidacion de la Sociedad
Ahsorbida, traspasandose en bloque a la Sociedad Absorbente la totalidad de su patrimonio. La
Sociedad Absorbente adquiri® por sucesion universal la totalidad de los derechos y obligaciones
de la Absorbida y aumento su capital social en la cuantia procedente conforme a lo establecido en
el articulo 233 de la LSA teniendo en cuenta que la Sociedad Absorbente era tilular del 96,41% de
la Sociedad Absorbida.

La operacion de fusién se acogié al Régimen de Neutralidad Fiscal eslablecido en el Capitulo VIII
del Titulo VIl del Real decreto Legislativo 4/2004, por el que se aprueba &l Texto Refundido de la
Ley del Impuesto sobre Sociedades.

En el contexto del proceso de fusion, el importe correspondiente al 856% de Ja diferencia entre el
cosle de adquisicion de las acciones adquindas y los fondos propios adquiridos de la Sociedad
Absorbida, asignada como plusvalias, serd fiscalmente deducible, con el limile de 1.936 millones
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de euros, por haber tributado por dicho imporie los inversores que acudieron al proceso de la
Oferla Pudblica de Adquisicion de acciones de [Inmobiliaria Urbis, S.A. formulada por
Construcciones Reyal S.A. en el ejercicio 2006.

El imporle de las revalorizaciones contables electuadas y su efecto impositivo, es el siguiente:

Miles de Euros
Revalorizacion | Iinpuesto diferido

De la Sociedad Absorbida:
Inversiones inmobiliarias 189.431 13.117
Activos intangibles 21.399 1.456
Inmovilizaciones materiales 82.092 5.612
Inversiones en empresas asociadas 1.905 131
Existencias 2.209.201 153.481

| Total 2.504.028 173.797

Con fecha 4 de julio de 2008 se otorgd la escritura de fusion por absorcion de Reyal Urbis, S.A.
{Sociedad Absorbenle) y sus sociedades dependientes, Desarrollos Empresariales Amberes, S.L.
{Unipersonal), Toledo 96, S.L. (Unipersonal), Lares de Arganda, S.L. (Unipersonal), Atalayas de
Arganda, S.L. (Unipersonal) y Blekinge Corporaticn, S.L. {Unipersonal} (Sociedades Absorbidas),
inscribiéndose con posterioridad en el registro,

Dicha lusion por absorcién se produce a través de la disolucion sin liguidacién de las sociedades
absorbidas, traspasandose en bloque a la Sociedad Absorbente la totalidad de sus respectivos
patrimonios, sin que se produzca ningln aumento de capital en Reyal Urbis, S.A_, al ser litular de
la tolalidad de las parlicipaciones sociales y acciones en gue se divide el capital social de las
sociedades absorbidas.

A los efectos de la mencionada fusién, el proyecto formulado por los Administradores de las
sociedades absorbidas y de la Sociedad Absorbente recogia las siguientes condiciones:

« Considerar como balances de fusion, los cerrados por las cinco companias mencionadas
antericrmente a 31 de diciembre de 2007.

» Delerminar el dia 1 de enerc de 2008 como fecha a parlir de la cual las operaciones de
las sociedades absorbidas se consideran realizadas a efectos contables por cuenta de la
sociedad absorbente.

Esta cperacion de fusion estd acogida al Régimen Especial de las Fusiones establecido en el
Capitule VIl del Titulo VIl de la Ley 4/2004, de 5 de marzo, del Impuesto sobre Sociedades.

Los balances de fusion requeridos por el Texto Refundido de la Ley del Impueslo sobre
Sociedades se presentan via anexoe al final de estas cuentas anuales, habiéndose registrado todos
los activos y pasivos en los estados financiercs de la Sociedad Absorbente a su coste en libres, a
excepcion de la revalorizacion efectuada sobre las existencias de la sociedad fusionada Toledo 96,
S.L. para adecuarlas al imporle por el que figuran en las cuentas anuales consolidadas de la
Sociedad Absorbente.

En el contexto del proceso de fusién, el imporle correspondiente a la diferencia entre el coste de
adquisicion de las acciones adquiridas y los fondos propios adquiridos de la Sociedad Absorbida,
asignada como plusvalia, sera fiscalmente deducible, por haber tributado por dicho imporie los
antiguos accionistas de dicha Sociedad. El impore de esla revalorizacién efecluada sobre las
existencias de Toledo 96, S.L. y su efecto impositive, es el siguiente:



.\ . . .

Miles de Euros
Revalorizacion | Impuesto diferido

De las Sociedades Absorbidas:
Existencias 292.801 44.532
Total 202.801 44.532

3. Bases de presentacion de las cuentas anuales consolidadas

a)

b)

Bases de presentacion

Las cuentas anuales consolidadas de Reyal Urbis y Sociedades Dependientes del ejercicio
2008, que se han obtenido a partir de los registros de contabilidad mantenidos por la Sociedad
Dominante y por las resiantes entidades integradas en el Grupo Reyal Urbis, han sido
formuiadas por los Administradores de la Sociedad Dominante en reunién de su Consejo de
Administracion celebrada el dia 27 de febrero de 2009,

Estas cuentas anuales consolidadas han sido formuladas de acuerdo con lo establecido por las
Normas Internacionales de Informacién Financiera (NIIF) adoptadas por la Unidn Europea,
teniendo en consideracion la totalidad de los principios y normas contables y de los criterios de
valoracion de aplicacion obligatoria, de forma que muestran la imagen fiel del patrimonio y de 1a
situacién financiera de Reyal Urbis, S.A. y Sociedades Dependientes al 31 de diciembre de
2008 y de los resultados de sus operaciones, de los cambios en el patrimonio neto y de los
flujos de efectivo consolidados que se han producido en el Grupo en el gjercicio terminado en
esa fecha.

No obstante, y dado que los principios contables y criterics de valoracion aplicados en la
preparacion de las cuentas anuales consolidadas del Grupo del ejercicio 2008 pueden diferir de
los utilizados por algunas de las entidades integradas en &l mismo, en el proceso de
consolidacion se han intreducido los ajustes y reclasificaciones necesarios para homogeneizar
entre si tales principios y criterios v para adecuarlos a las Normas Internacionales de
Informacién Financiera.

Con el objeto de presentar de una forma homogénea las distintas partidas que componen las
cuentas anuales consolidadas, se han aplicado a todas las sociedades incluidas en el
perimeiro de consolidacion los prncipios y normas de valoracién seguidos por la Sociedad
Dominante.

Las cuentas anuales consclidadas de Reyal Urbis, S.A. y Sociedades Dependientes
correspondientes al ejercicio 2007 fueron aprobadas por la Junta General de Accionisias de la
Sociedad Dominante celebrada el 28 de mayo de 2008. Las cuentas anuales consolidadas del
Grupo y las cuentas anuales de las entidades integradas en el Grupo, correspondientes al
ejercicio 2008, se encuentran pendientes de aprobacion por sus respectivas Juntas Generales
de Accionistas. No obslanie, el Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante entiende
que dichas cuentas anuales seran aprobadas sin ninguna medificacion.

Adopcion de fas Normas Internacionales de Informacion
Financiera

Las cuentas anuales consolidadas del Grupo correspondientes al ejercicic terminado el 31 de
diciembre de 2008 han sido elaboradas de acuerdo con las Nommas Internacionales de
Informacion Financiera (NIIF}, conforme a lo establecido en el Reglamento (CE) n® 1606/2002
del Parlamento Europeo y en el Consejo del 19 de julio de 2002, en virlud de los cuales todas
las sociedades que se njan por €l Derecho de un estado miembro de la Union Europea, y
cuyos titulos valores coticen en un mercado regulado de alguno de los Estados que la
conforman, deben presentar sus cuentas consolidadas de los ejercicios iniciados a partir del 1
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de enerc de 2005 de acuerdo con las NIIF que hubieran sido convalidadas por la Unidn
Europea. En Esparia, la obligacién de presentar cuentas anuales consolidadas bajo NIIF
aprobadas en Europa fue, asimismo, regulada en la disposicién final undécima de la Ley
62/2003, de 30 de diciembre de 2003, de medidas fiscales, administrativas y de orden social.

Las principales politicas contables y normas de valoracion adopladas por el Grupo se
presentan en la Nota 5.

El Grupo ha tomado las siguientes opciones permitidas bajo NIIF al preparar sus cuentas
anuales consolidadas:

- Presentar el balance de situacion clasificando sus elementos como¢ comientes ¥y no
corrientes.

- Presentar la cuenta de resultados por naturaleza.

- Freseriar el estado de cambios en el patrimonio reflejando las variaciones producidas en
todos los eplgrafes.

- Presentar el estadoe de flujos de efectivo por el mélodo indirecto.

- Los segmentos primarios serén por linea de negocios y los secundarios seran por zona
geografica.

- Valorar los elementos de Propiedad, planta y equipos, Propiedades de inversién y los
Activos intangibles utilizando el método de coste.

- Mantener el criterio de capitalizar intereses en sus activos corrientes y de no capitalizar
los mismos en activos no corrientes. Este criteric fue modificado en el ejercicio 2007,
siendc el actual el de capitalizar intereses tante en los aclivos corrientes como en los
activos no corrientes. El efecto que supondria haber aplicado el criterio de capitalizar
intereses en los activos no corrientes con efectos retroactives, de acuerdo a lo
establecido en la NIC 8 en lo que respecta a Cambios en politicas contables, no fue
significative en las cuentas anuales consolidadas del ejercicic 2007 debido a que el
caleulo retroactive ne tenia impacto en los actives no corrientes procedentes del Grupo
Urbis (por haber sido incorporados a valor razonable al 31 de diciembre de 2008),
afectando (nicamente a activos no corrientes de Construcciones Reyal, S.A. El Grupo
consideré, de acuerdo con el parrafo 29 (b) de la NIC 8, que la nueva politica contable de
capilalizar gastos financieres en activos no corrientes suministra informacion mas fiable y
relevante al evaluar, en términos cuantitativos, la importancia de los activos no corrientes
incorporados al Grupo consecuencia de la adquisicion del Grupo Urbis (Nota 2).

- Integrar las participaciones en negocios conjuntos utilizando el métode proporcional.

En el ejercicio 2007, el Grupo adopté la NIIF 7 Desgloses de instrumentos financieros, que
entré en vigor el 1 de enero de 2007 para los ejercicios iniciados a partir de dicha fecha, asi
como las modificaciones efectuadas en la NIC 1 Presentacién de estados financieros en
relacion con los desgloses de capital,

Como consecuencia de la adopcién de la NIIF 7 y de las modificaciones de la NIC 1, los
desgloses cualitativos y cuantitatives de las cuentas anuales consolidadas relativas a
inslrumentos financieros y a la gestion del capital detallade en la Nota 28, se ampliaron.

Por ofra parte, cuatro interpretacicnes del Comité de Interpretacicnes de las NIIF (CINIIF)
fueron también efectivas por primera vez en el gjercicio 2007: CINIIF 7 Aplicacién del
procedimiento de reexpresion seguin la NIC 29, Informacién Financiera en economias
hiperinflacionarias, CINIIF 8 Alcance de la NIIF 2, CINIIF @ Nueva evaluacion de derivados
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implicitos y CINIIF 10 Informacion financiera intermedia y deterioro del valor. La adopcién de
estas interpretaciones no tuvo impacto en las cuentas anuales consolidadas del Grupo.

Durante el ejercicio 2008 ha entrado en vigor la interpretacion CINIIF 11 de la NIIF 2
“Transacciones con acciones propias y del Grupo” y la modificacion de la NIC 39/NIIF 7
*Reclasificacion de instrumentos financieros®. La adopcion de estas nuevas interpretaciones y
modificaciones no ha tenido ningdn impacto en las cuentas anuales consolidadas del Grupo.

A la fecha de formulacion de estas cuentas anuales consolidadas, las siguientes son las
normas e interpretaciones mas significativas que habian sido publicadas por el international
Accounting Standard Board (IASB) pero que no habian entrado adn en vigor, bien porque su
fecha de efectividad es posterior a la fecha de las cuentas anuales consolidadas, o bien porque
no han sido aiin adoptadas por la Union Europea:

Aplicacién
obligatoria
ejercicios
iniciados
a partir de
Normas y moedificaciones de normas:
NITF 8 Segmentos operativos 01/01/0%
Revision de NIC 23 Costes por intereses 01/01/0%
Revision de NIC 1 Presentacion de estados financieros 01/01/09
Revisién de NIIF 39 Combinaciones de negocios 01/07/09
Modificacién de NIC 27! Estados financieros consolidados y Separados 01/07/09
Modificacion de NIIF 2 Condiciones de devengo y cancelaciones 01/01/09
Instrumentos financieros con opeidn de venta a
Modificacién de NIC32 y NIC 1€ valor razonable y obligaciones que snrgen en la 01/01/09
liquidacidn
Modificacién de NIIF y NIC 27¢) Coste de una inversién_ en estados financieros 01/01/09
separados de una entidad
Modificacién NIC 39 Elecmentos designables como partida cubierta 01/07/09
Interpretaciones:
CINIIF 120 Acuerdos de concesion de servicios )
CINIIF 13 Programas de fidelizacion de clientes 01/01/09%
CINIIF 14 NIC 19 —EI limite en un activoe de beneficio
definido, requerimientos minimos de aportacion y 01/01/09%
su interaceidn
CINIIF 157 Acuerdos para la construccién de inmuebles 01/01/09
T - - -
CINIIF 16 Coberturag de una inversidn neta en un negocio en 01/10 /09
el exiranjero
CINIIF 17 Distribucitn de activos no monetarios a accionistas 01/07/09

(1) Normas e intarpretaciones no adoptadas por la Unidn Europea a la fecha de formulacidn de estas cuentas
anuales.

{2) Fecha de aplicacién obligatoria de acuerdo con su aprobacion en el Bolelin Oficial de la Unidn Europea.

{3) Esta interpretacion se encuentra pendiente de endosc. Conforme a lo publicado por el Accounting Regulatory
Comillee (ARC) de la UE es previsible que la misma se apruebe para su uso en UE con una nueva fecha
efectiva que difenria su aplicacién obligaloria hasla el ejercicio 2010 (la fecha de vigor tedrico inicial
establecida por el IASE era ¢l 1 de enero de 2008}

{4} Adopladas por |2 Unién Europea el 21 y 23 de enero, respectivamente.

1. NIIF 8_Segmentos operalivos. Esta norma deroga la NIC 14, La principal novedad de la nueva
norma radica en que la NIIF 8 requiere a una entidad la adopcion del “enfoque de la gerencia”
para informar sobre el desempedo financierc de sus segmenlos de negocio. Generalmenle la
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informacion a reportar serd aquella que la Direccidbn usa internamente para evaluar el
rendimiento de los segmentos y asignar los recursos entre ellos.

Los Administradores no han evaluado ain si la aplicacion de esta norma supondra una
redefinicién de la informacién financiera por segmentos que se viene desglosando
actualmente,

Revision de la NIC 23 Cosftes por inlereses. El principal cambic de esta nueva version
revisada de la NIC 23 es la eliminacion de la opcidn del reconocimiento inmedialo como gasto
de los intereses de la financiacién relaciocnada con activos que requieren un largo periodo de
tiempe hasla que estan listos para su uso o venta. Esta nueva norma podra aplicarse de
forma prospectiva,

Los Administradores consideran que su entrada en vigor no afectara a las cuentas anuales
consolidadas, dado que no supondra un cambio de politica contable, al ser la opcién de
capitalizacidn de eslos costes el criterio contable seguido por el Grupo.

Revisién de la NIC 1 Presentacion de estados financieros. La nueva version de esta norma
tiene el proposito de mejorar la capacidad de los usuarios de eslados financieros de analizar y
comparar la informacion proporcionada en los mismos. Estas mejoras permitiran a los
usuarios de las cuentas anuales consolidadas analizar los cambios en el patrimonio como
consecuencia de transacciones con los propietarios que actian como tales (como dividendos
y recompra de acciones) de manera separada a los cambios por transacciones con los no
propietarios (como transacciones con terceras partes ¢ ingresos ¢ gastos imputados
directamente al patrimonio neto). La norma revisada proporciona la opcién de presentar
partidas de ingresos y gastos y componentes de otros ingresos tolales en un estado Unico de
ingresos totales con subtotales, o bien en dos estados separados (un estado de ingresos
separado seguido de un estado de ingresos y gastos reconocidos). También introduce nuevos
requerimientos de informacion cuando la entidad aplica un cambio contable de forma
retrospectiva, realiza una reformulacibn ¢ se reclasifican partidas sobre los estados
financieros emitidos previamente, asi como cambios en los nombres de algunos estados
financieros con la finalidad de reflejar su funcidn mas claramente (por ejemplo, el balance sera
denominado estado de posicion financiera). Los impactos de esla norma seran basicamente
de presentacion y desglose.

En el caso del Grupo, dado que no presenta regularmente un eslado de ingresos y gaslos
reconocidos, supondrd la inclusion en las cuentas anuales consolidadas de este nuevo estado
financiero.

Revision de la NIIF 3 Combinaciones de negocios v Modificacidon de la NIC 27 Esfados
financierns consolidados v separados. La emision de estas normas es consecuencia del
proyecto de convergencia de la nommna internacional en lo referente a las combinaciones de
negocio con los criterios contables de Estados Unidos de América. La NIIF 3 revisada y las
modificaciones a la NIC 27 suponen cambios muy relevantes en diversos aspectos
relacionados con la contabilizacidn de las combinaciones de negocio que, en general, ponen
mayor enfasis en el uso del valor razonable. Meramente a titulo de ejemplo, puesto que los
cambios son significativos, se enumeran algunos de ellos, como los costes de adquisicién,
que se llevaran a gastos frente al tratamiento actual de considerarios mayor coste de la
combinacién; las adquisiciones por etapas, en las que en la fecha de toma de conlrol el
adquirente revaluara su participacion previa a su valor razonable; o la existencia de la opcién
de medir a valor razonable los intereses minoritarios en la adquirida, frente al tratamiento
actual unico de mediros como su parte proporcional del valor razonable de los activos netos
adquiridos.

Dado que la noma tiene una aplicacion de caracter prospectivo, en general, por las
combinaciones de negocios realizadas, los Administradores no esperan modificaciones

significativas.



6.

Medificacién de la NIIF 2 Pagos basados en acciones. La modificacidn a la NIIF 2 publicada
tiene basicamente por objetivo clarificar en la norma los conceptos de condiciones para la
consolidacion de los derechos (‘resting”) y las cancelaciones en los pagos basados en
acciones.

Los Administradores consideran que la entrada en vigor de esta modificacién no afectard a las
cuentas anuales consolidadas.

Medificacién de NIC 32 y NIC 1 insfrumentos financierps con opcion de venta a su valor
razonable y obligaciones gue surgen en la liguidacion. Los cambios aprobados hacen
referencia a la clasificacion de determinados instrumentos financieros emitidos que, aungue
por sus caracteristicas podia llegarse a la conclusion de que venian a representar un interés
residual en la entidad, conforme a la actual NIC 32 debian clasificarse como pasivos
financieros, por tener, entre otras caracteristicas, la de ser rescalables. Las modificaciones
efectuadas permitiran que algunos de estos instrumentos financieros puedan ser clasificados
como patrimonic, siempre y cuande cumplan ciertos requisilos, enire otros, ser el instrumento
mas subordinado y siempre que representen un interés residual en los activos netos de la
entidad.

Los Administraderes consideran que ja enirada en vigor de esla medificacién no afectara a las
cuentas anuales consolidadas al no haber emitide ninguna de las sociedades del Grupo
instrumentos financieros de este tipo.

Modificacion NIC 39 Efementos designables como partidas cubieras. Esta modificacion de
NIC 39 pretende clarificar dos cuesliones concretas en relacidn con la contabilidad de
coberturas: (a} cudndo la inflacién puede ser un riesge cubierto y (b) en qué casos pueden
utilizarse las opciones compradas come cobertura. En relacién con |a cobertura del riesge de
inflacién la modificacion establece que unicamente podra serlo en la medida en que sea una
porcién contractualmente identificada de los flujos de efectivo a cubrir. Respecto de las
opciones sdlo su valor intrinseco podra ser ulilizado como instrumentoe de cobertura, no asi el
valor del tiempo.

Los Administradores no han evaluado aln el impacto que la aplicacion de esta interpretacién
tendra sobre las cuentas anuales consolidadas.

CINIIF 12 Acuerdos de concesidn de servicios. Las concesiones de servicios son acuerdos
donde un gobierno u otra enlidad piblica concede contratos para el suministro de servicios
publicos, como pueden ser carreteras, aeropuertos, suministros de agua y electricidad a
operadores del sector privado. El control de los activos permanece en manos publicas, pero el
operador privade es el responsable de las actividades de construccion asi como de la geslion
y mantenimiento de las infragstructuras piblicas. La CINIIF 12 establece cdmo las entidades
concesionarias deben aplicar las NIIF existentes en la contabilizacién de los derechos y
obligaciones asumidos en este tipo de acuerdos.

Los Adminislradores consideran que la entrada en vigor de esta interprelacion no afectara
significativamente a las cuentas anuales consolidadas.

CINIIF 13 Programas de fidelizacion de clientes. La interpretacion trala sobre la contabilidad
de entidades que conceden premios de fidelidad en forma de bonos de canjeo {mediante
“puntos”, “kildmelros”, etc.) a clientes que compran bienes o servicios. En concreto, explica
coémo dichas entidades deben contabilizar sus obligaciones para proveer de manera gratuita o
con descuentos bienes ¢ servicios (concedidos a través de “puntos”, kildmetros™, eic.) a los
clientes que canjean dichos punlos. La interpretacion requiere a las enlidades imputar parte
de los ingresos de la venta inicial a los bonos de canjeo, reconaciéndolos como ingreso sdlo
cuando hayan cumplido con sus obligaciones, proporcionando dichos premios o pagando a
terceras partes para que lo hagan.

Los Administradores consideran que la entrada en vigor de dicha interprelacion no afectara
significativamenie a las cuentas anuales consolidadas.
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11.

12.

13.

c)

CINIF 14 NIC 19 E! limnite en un activo de beneficio definido, requermientos minimos de
aportacion v _su interaccién. La CINIIF 14 proporciona una guia general scbre coémo
comprobar el limite existente en la NIC 19 Beneficios a Empleados sobre la cantidad del
exceso que puede reconocerse coma activae. También explica cdmo los activos o pasivos de
las pensiones pueden verse afectados cuando existe un requisito legal o contractual minimo
de financiacion, estableciendo la necesidad de registrar un pasivo adicional si la entidad tiene
obligacion contractual de realizar aporlaciones adicionales al plan y su capacidad de
recuperarlos esta restringida. La interpretacion estandarizara la practica y asegurara que las
enlidades reconacen un activo en relacidn a un exceso de una manera consistente,

Los Administradores consideran que la entrada en vigor de dicha interpretacian no afectarg
significalivamente a las cuentas anuales consolidadas.

CINIIF 15 Acuerdos para la construccion de inmuebles. En esta interpretacidn se aborda el
registro contable de los ingresos y gastos asociados a la consiruccion de inmuebles,
ayudando a clanficar cudndo un acuerdo para la construccion de bienes inmuebles estd
dentro de NIC 11 Confratos de construccidn o en qué casos el analisis caeria dentro del
alcance de NIC 18 Ingresos, y de este modo, en virud de las caracteristicas del acuerdo,
cuando y como deben registrarse los ingresos.

Las Administradores consideran que la entrada en vigor de dicha interpretacién no afectara a
las cuentas anuales consolidadas por venir la Sociedad aplicando unos criterios consistentes
con |os ahora establecidos en la inlerpretacién.

CINIIF 16 Coberiura de una inversidn neta en un negocio en el extranjerp. Se abordan tres
aspectos principales en esta inlerpretacion del Comité de Interprelaciones de las NIIF. El
primero s que no puede ser un riesgo cubierlo el existente entre la moneda funcional de la
operacidn extranjera y la moneda de presentacion de la matriz, calificande dnicamente a estos
efectos el riesgo entre las monedas funcionales de ambas. También se clarifica que el
instrumento de coberlura de la inversion neta puede ser tenido por cualquier entidad dentro
del grupo, no necesariamente por la matriz de la operacién extranjera y, por ultimo, aborda
como determinar las cifras a reclasificar de patrimonio a resultados cuando la operacidn
extranjera se vende.

Los Administradores consideran que la entrada en vigor de esta interpretacion no afectara a
las cuentas anuales consolidadas,

CINIIF 17 Distribucion de activos no monetarios a los accionistas. Esta interpretacion abaorda
el tralamiento contable del reparlo de activos distintos al efectivo a accionistas (“dividendos en
especie”), aunque se encuentran fuera de su alcance las distribuciones de activos dentro del
mismo grupo o entre entidades bajo control comdn. La interpretacion aboga por registrar la
obligacion al valor razonable del active a distribuir y regisirar cualquier diferencia con el vator
en libros del activo en resultados.

Esta interpretaciéon tendra impacto en el futuro dnicamente en la medida en que se efectden
este tipo de operaciones con accionistas.

No existe ningdn principio contable o criterio de valoracion que, leniendo un efecto significativo
en los estados financieros semestrales resumidos consolidados, se haya dejado de aplicar en
su elaboracion.

Moneda funcional

Las presentes cuentas anuales se presentan en miles de euros por sef ésta la moneda del
enlorno econdmico principal en el que apera el Grupo. Las operaciones en el extranjerg se
registran de conformidad con las politicas descritas en la Nota 5.t.
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Responsabilidad de la informacién y estimaciones realizadas

La informacién contenida en estas cuentas anuales consolidadas es responsabilidad de los
Administradores de la Sociedad Dominante.

En las cuentas anuales consolidadas del Grupo correspondientes al ejercicio 2008 se han
utilizado ocasionalmente estimaciones realizadas por la Alta Direccion del Grupo - ratificadas
posteriormente por su Administradores - para cuantificar algunos de los activos, pasivos,
ingresos, gastos y compromisos que figuran registrados en ellas. Basicamente, estas
estimaciones se refieren a:

1. La vida util de los activos materiales, inversiones inmobiliarias y activos intangibles (Nolas
8, 9y 10).

2. Elvalor razonable de delerminados activos no cotizados {Notas 9y 12).

3. Elvalor de mercado de determinados instrumenios financieros (véase Nola 19).
4. Elimporte de determinadas provisiones (Nota 18).

5. La gestién de riesgos y en especial el riesgo de liquidez (Nota 28).

A pesar de que estas eslimaciones se realizaron en funcion de la mejor informacion disponible
al 31 de diciembre de 2008 sobre los hechos analizados, es posible que acontecimientos que
puedan tener lugar en el futuro obliguen a modificarlas (al alza o a la baja) en proéximos
gjercicios; lo que se haria, conforme a lo establecido en la NIC 8, de forma prospectiva
reconociendo los efectos del cambio de estimacion en la carrespondienie cuenta de pérdidas y
ganancias consolidada.

Desde mediados de 2007 la disminucién de la demanda de viviendas, unido al exceso de
oferta y en especial a la crisis financiera internacional han deteriorado significativamente fa
situacién del mercado y han alectado a las valoraciones de activos inmobiliarios. Por este
motivo, el Grupo ha incurrido en pérdidas durante el ejercicio 2008 y ha sido necesario llevar a
cabo una operacion de refinanciacidn de su deuda financiera {Nota 19). Los Administradores
de la Sociedad Dominante, de acuerdo al plan de negocio preparado en el marco de la
refinanciacion de su deuda esperan, a pesar del deterioro de la situacion del mercado en el que
el Grupo realiza sus operaciones, una recuperacion en ejercicios posteriores, asi como que el
Grupo sea capaz de financiar adecuadamente sus operaciones durante el ejercicio 2009. Por
ello, estas cuentas anuales consolidadas se han elaborado aplicando el criterio de empresa en
funcionamiento el cual presupone la realizacién de los activos y la liquidacion los pasivos por
los importes ¥ en los plazos por los que figuran registrados.

Principios de consolidacién

La consolidacién se ha realizado por el método de integracion global para aquellas sociedades
sobre las que se fiene un dominio efectivo por tener mayoria de votos en sus 6rgancs de
representacion y decision; por el método proporcional se han cansclidado aquellas sociedades
gestionadas conjuntamente con terceros; y en los casos que procede cuando se posee una
influencia significativa pero no se tiene la mayoria de votos ni se gestiona conjuntamente con
terceros, siendo la participacion superior al 20%, mediante la aplicacion del método de la
participacion (Nota 11).

La sociedad Golf Altorreal, S.A. deberia consolidarse por inlegracién global dado que la
participacion en la misma es del 79,85% y se tiene un dominio efectivo por tener mayoria de
votos en sus organos de representacion y decisién. No obstante, se valora por el método de la
participacion dado que el impacto de la cansolidacion por integracion global no es significativo.
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La participacion de los accionistas minoritarios se establece en la proporcion de los valores
razonables de los activos y pasivos idenlificables reconocidos. Por consiguiente, cualquier
pérdida aplicable a los intereses minoritarios que supere el valor en libros de dichos intereses
minoritarios se reconoce con cargo a las participaciones de la Sociedad Dominante. La
participacion de los minoritarios en:

1. El patrimonio de sus participadas: se presenta en el capitulo “Intereses Minoritarios” del
balance de situacion consolidado, dentro del capitulo de Patrimonio Nelo.

2. Los resullados del ejercicio: se presentan en el capitulo “Intereses minoritarios” de la
cuenta de pérdidas y ganancias consolidada.

Los resultados de las sociedades dependientes adquiridas o enajenadas durante el ejercicio se
incluyen en las cuentas de resultados consolidadas desde la fecha efectiva de adquisicién o
hasta la fecha efectiva de enajenacién, segln corresponda.

Los saldos y transacciones significativas efectuadas entre sociedades consclidadas por
integracion global y proporcional, asi como los resultados incluidos en las existencias
procedentes de compras a otras sociedades del Grupo, han sido eliminados en el proceso de
consolidacién.

Diferencias de primera consolidacién

En la fecha de una adquisicién, los activos y pasivos y los pasivos contingentes de una
sociedad dependiente se calculan a sus valores razonables en la fecha de adquisicion.
Cualquier exceso del coste de adquisicién con respecto a los valores razonables de los activos
netos identificables adquiridos se reconoce como fondo de comercic. Cualquier defecto del
coste de adquisicion con respecto a los valores razonables de los activos netos identificables
adquiridos (es decir, descuento en la adquisicion) se imputa a resultados en el periodo de
adquisicion.

Las diferencias de primera consolidacion relacionadas con las compras de Inmobiliaria Urbis,
S.A. y Toledo 96, S.L. fueron asignadas como mayor valor de los activos (Nota 3.g). El valor de
mercado {determinade mediante valoracion efectuada por tasadores independientes) era
superior en ambos casos al valor neto contable en el balance de situacion en la fecha de
primera consolidacion.

Variaciones en el perimetro de consolidacion

Las variaciones habidas en el perimetro de consolidacidn del Grupo durante los ejercicios 2008
y 2007 han sido las siguientes:

Enltradas al perimetro de consolidacion
En el ejercicio 2007 no se registraron eniradas en el perimetro de consclidacion del Grupo.

En el ejercicio 2008, la Sociedad Dominante ha adquirido un 10% adicional del capital social de
Grimo 3113, S.L. por importe de 200 miles de euros. La adquisicion de este porcentaje
adicional ha supuesto la toma de control por parte de la Sociedad Dominante y la
consideracion por tanto de la sociedad participada como empresa del Grupo.

Con fecha 11 de julio de 2008 la Sociedad Dominante ha adquirido el 43% de! capital social de
la sociedad Promodomus Desarrollo de Activos, S.L. por importe de 980 miles de euros. La
Sociedad Dominante mantiene con esta sociedad participada un acuerdo marco de
compraventa y gestion de promociones por medio del cual vende fincas con la promocion que
sobre ella se estd desarrollando y la consiguiente cesion de las relaciones juridicas

\/\,
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correspondientes relacionadas, asumiendo la Sociedad Dominante la gestion de la promocién
{Nota 12).

Salidas del perimetro de conisolidacidrn

En el ejercicio 2007, la Sociedad Dominante enajend |a tolalidad de las participaciones que
mantenia en la sociedad Paraje de Valdenazar Golf, S.L. (33,34% del capital social). El
beneficio generado por esta venta no ha tenido impacto material en la cuenta de resultados del
Grupo.

En el ejercicio 2008 no se han producido salidas del perimetra de consclidacion.

Otras vanaciones del perimetro de consofidacior

Durante el ejercicio 2006, la Sociedad Dominante procedié a la adquisicién de un 50%
adicicnal del capital de la sociedad “Toledo 96, S.L.” por importe de 126.801 miles de euros.
Con esta operacion la Sociedad Dominante incrementé su participacidn en esta filial hasta
alcanzar el 100% de su capital, por lo que pasd a consolidarse medianle el método de
integracion giobal. Al 31 de diciembre de 2006, existia un compromiso de venta del 9,28% del
capital de esta sociedad por un precic superior a su valor teérico contable, gue se mantenia al
31 de diciembre de 2007 y que se canceld en el primer trimestre del ejercicio 2008, El efecto de
esta cancelacidn no ha fenide un impacte significative en estas cuentas anuales consolidadas.
Esta adquisicién, de acuerdo con la NIIF 3 ha sido considerada como combinacion de negocios
por etapas, por lo que la diferencia entre los valores razonables de los actives entre la fecha de
combinacion de negocios y la fecha de adquisicién de la participacién inicial se ha registrado
como un incremento de reservas neto del impacto fiscal. No obstante lo anterior, la Sociedad
Dominante, con motivo de la fusion por absorcién de Reyal Urbis, $.A. (Sociedad Absorbente)
y Toledo 96, SL. (Sociedad Abscrbida) descrita posteriormente en esta misma Nota, ha
obtenide informacion adicional relativa a la tributacién, por parte de los vendedores, de la
diferencia entre el coste de adquisicion de las acciones adquiridas y los fondos propios
adquiridos de la Sociedad Absorbida puesta de manifiesto en la tercera etapa de la
combinacion de negocios. Por esle motivo, la Sociedad Dominante, de acuerdo a lo requerido
por la normativa intemacional ha procedide a ajustar al combinacion inicial completada en el
periode corrienle habiende resultade en un menor impueste diferido per importe de 40.939
miles de euros, que ha side abonado a reservas.

En &l gjercicio 2007 la Sociedad Dominante aumenté su participacion en la sociedad Promotora
Inmokiliaria del Este, S.A. en un 15,32% obteniendo 4.000 acciones de esta sociedad como
aportacion no dineraria en la ampliacion de capital realizada por la Sociedad Dominante con
fecha 12 de marzo de 2007 {Nola 15).

Con motivo de la fusion por absorcién de Reyal Urbis, S.A. (Sociedad Absorbente)} y sus
sociedades dependientes, Desarrollos Empresariales Amberes, S.L. (Unipersonal), Toledo 96,
S.L. (Unipersonal), Lares de Arganda, S.L. (Unipersonal), Atalayas de Arganda, S.L.
(Unipersonal) y Blekinge Corporation, S.L. (Unipersonal) (Sociedades Absorbidas), todas estas
sociedades han dejade de formar parte del perimelro de consolidacion.

En el Anexo | de esta Memoria se detallan las sociedades incluidas en el perimetro de
consolidacion asi como la informacion relevante relacionada con las mismas.

El ejercicio social de todas las scciedades que forman el perimetro de consclidacién, tanto
dependientes como asociadas, finaliza el 31 de diciembre de cada affo.

A
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Digtribucién del resultado de la Sociedad Dominante

La propuesla de aplicacion de las pérdidas del ejercicio 2008 (beneficios del ejercicio 2007)
formulada por los Administradores de la Sociedad Dominante y pendiente de aprobacién por la
Junta General de Accionistas, es la siguiente:

Miles de Euros

Reval Urbis, S.A. 2008 2007
Base de reparto:
Pérdidas y ganancias (832.603) 40.324
Distribucion:
A Reserva legal - 64
A Reservas voluntarias - 40.260
A Resultados negativos de ejercicios anteriores {832.603)

Normas de valoracién

En la elaboracion de las cuentas anuales consolidadas de Reyal Urbis, S.A. y Sociedades
Dependientes correspondientes al ejercicio 2008 se han aplicado los siguientes principios y
politicas contables y criterios de valoracion:

a) Fondo de comercio

El fondo de comercio generado en la consolidacion representa el exceso del coste de
adquisicion scbre la participacion del Grupo en el valor razonable de los activos y pasivos
identificables de una sociedad dependiente o entidad conlrolada conjuntamente en la fecha de
adquisicion.

Las diferencias posilivas entre el coste de las participaciones en el capital de las entidades
consolidadas respecto a los correspondientes valores teérico-contables adquiridos, ajustados
en la fecha de primera consclidacion, se imputan de la siguiente forma:

1. Si son asignables a elementos patrimoniales concretos de las sociedades adquiridas,
aumentando el valor de los activos cuyos valores de mercado fuesen superiores a los
valores netos coniables con los que figuran en sus batances de situacion.

2. Las diferencias restantes se registran como un fondo de comercio, que se asigna a una o
mas unidades generadoras de efectivo especificas.

Los fondos de comercio solo se registran cuando han sido adquiridos a fitulo oneroso y
representan por tanto, pagos anticipados realizados por la enlidad adquirente de los beneficios
economicas futuros derivados de los activos de la entidad adquirida que no sean individual y
separadamente identificables y reconocibles.

Con ocasion de cada cierre contable se procede a estimar si se ha producide en ellos algan
deterioro que reduzca su valor recuperable a un importe inferior al coste neto registrado y, en
caso afirmativo, se procede a su oportuno saneamiento utilizdndose como contrapartida el
epigrafe “Pérdidas netas por deterioro” de la cuenta de pérdidas y ganancias consoclidada,
puesto que tal y como establece la NIIF 3 los fondes de comercio no son objeto de
amortizacién,

Las pérdidas por deteriore relacionadas con los fondos de comercio no son objeto de reversion

posterior.
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En el momento de la enajenacién de una sociedad dependiente o entidad controlada
conjuntamente, el importe atribuible del fondo de comercio se incluye en la determinacién de
los beneficios o las pérdidas procedentes de la enajenacién.

Activos intangibles

Son activos no monetarios identificables, aunque sin apariencia, gue surgen como
consecuencia de un negocio jurldico ¢ han sido desarrollados por las enlidades consolidadas.
Solo se reconocen contablemente aguéllos cuyo coste puede estimarse de manera
razonablemente objeliva y de los que las entidades consolidadas estiman probable obtener en
el futuro beneficios econdmicos.

Los activos intangibles se reconocen inicialmente por su coste de adquisicién o produccién vy,
posteriormente, se valoran a su coste menos, segln proceda, su correspondiente amorlizacion
acumulada y las pérdidas por deterioro que hayan experimentado.

El epigrale de "Concesiones Administrativas” incluye principalmente: la concesion para la
explotacion de un centro comercial en Madnd hasta el afio 2012; la concesion administrativa de
un centro comercial en Tenerife hasta el afio 2039; asi como delerminados derechos de
superficie sobre los cuales se han construido 120 viviendas de proteccion pdblica en Tres
Cantos {Madrid), finalizando esta concesién en el afio 2021.

Estas concesiones se encuentran registradas al valor de mercado asignado por el experto
independienle en su tasacion a 31 de diciembre de 2008, habiéndose asignado plusvalias por
importe de 21.399 miles de euros, como consecuencia del proceso de fusidn con Grupo Urbis.
No obslante lo anterior este valor en libros se ha corregide al 31 de diciembre de 2008,
mediante la correspondiente provisién por deterioro, para adecuar el citado valor en libros al
valor de mercado asignado por el experto independiente en su lasacién al 31 de diciembre de
2008, cuando este valor de mercado ha sido inferior al valor en libros.

La amorizacion de la concesién para la explotacion del centro comercial en Madrid se realiza
de forma progresiva, en funcién del periodo de vigencia de la misma y la evolucién prevista de
sus ingresos, y el resto de las concesiones se amortizan lineaimenle en funcién de los afios de
duracién de la concesién.

Los costes incurridos como consecuencia de concesiones administrativas se amortizan, como
norma general, a lo largo del periodo de concesidn de forma lineal.

Las aplicaciones informaticas, que se encuentran valoradas a su coste de adquisicion, se
amortizan linealmente en un plazo de cinco afos desde su adquisicion.

Las sociedades del Grupo han reconocido un importe de 3.976 miles de euros en concepto de
dotacion a la amortizacién de inmovilizado inlangible bajo el epigrafe *Dolacién a la
amortizacién” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del ejercicio 2008.

Inmovilizado materiaf

Algunos de los bienes del inmovilizado material adquiridos con anterioridad a 1983 se hallan
valorados a precio de coste actualizado de acuerdo con las disposiciones de la Ley 9/1983, de
13 de julio. Las adquisiciones posteriores se han valorado a precio de adquisicién o cosle, de
produccion, actualizados en algunos casos, de acuerdo con la legislacién aplicable, siguiendo a
todos los efectos los mismos criterios de capitalizacién y amortizacion que elementos de la
misma clase del inmovilizado material.

Los costes de ampliacién, modemizacién o mejoras que representan un aumento de la
productividad, capacidad o eficiencia, o un alargamiento de la vida dtil de los bienes, se
capitalizan como mayor coste de los correspondientes bienes.
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Los gastos de reparaciones que no representan una ampliacion de la vida dtil y los gastos de
mantenimiento se cargan a a cuenta de resullados del gjercicio en que se incurren.

La Saciedad Dominante ha incorporado gastos financieros cormo mayor valor del inmovilizado
material por importe de 4.462 miles de euros, registrandose en el epigrafe “Gastos financieros
capitalizados” de la cuenta de pérdidas y ganancia consolidada del ejercicio 2008 adjunta
(4.671 miles de euros en el ejercicic 2007).

La amortizacién se calcula, aplicande &l métode lineal, scbre el coste de adquisicién de los
activos menos su valor residual, entendiéndose que los lerrenos sobre los que se asientan los
edificios y otras construcciones tienen una vida indefinida y que, por tanlo, no son cbjeto de
amortizacion.

Las dotaciones anuales en concepto de amortizacién de los activos materiales se realizan con
contrapartida en la cuenta de pérdidas y ganancias consoclidada en funcidn de los afios de la
vida util estimada, como promedio, de los diferentes elementos que lo integran, tal y como se
indica a continuacién:

Afios de

Vida Util

Estimada
Edificios (uso propio) 5075
Instalaciones técnieas y maquinaria §-10
Otras instalaciones, utillaje y mobiliario 3-10
Otro inmovilizado 6

Los activos en construccién destinados al alquiler, a fines administrativos, o a ofros fines adn
por detemminar, se registran a su precio de coste, deduciendo las pérdidas por deterioro de
valor reconocidas. El coste incluye, entre olros, los honorarios profesionales. La amortizacién
de estos activos. al igual que la de otros activos inmebiliarios, comienza cuando los activos
estan listos para el uso para el que fueron concebidos.

Los aclivos mantenidos en virtud de arrendamientos financieros se amortizan durante sus vidas
Ofiles previstas siguiendo el mismo método que para los activos en propiedad o, cuando éstas
son mas cortas, durante el plazo del arrendamiento pertinente.

El valor en libros de los elementos del inmovilizado material del Grupo se ha corregido al 31 de
diciembre de 2008, mediante la correspondiente provisidn por deterioro, para adecuar el citado
valor en libros al valor de mercado asignado por el experto independienie en su tasacion al 31
de diciembre de 2008, cuando este valor de mercado ha sido inferior al valor en libros (Nota 8).

Las sociedades del Grupo han reconecido un importe de 3.952 miles de euros en concepto de
dotacibn a ta amortizacidn de inmovilizade material bajo el epigrafe “Dotacidn a la
amortizacién® de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del ejercicio 2008 adjunta.

Inversiones inmobiliarias

El epigrafe “Inversiones inmobilianias” del balance de situacion consolidade adjunto recoge los
valores netos de los terrenos, edificios y otras construcciones que se mantienen bien para
explotarlos en régimen de alquiler, o bien para obtener una plusvalia en su venta como
consecuencia de los incrementos que se produzcan en el futuro en sus respectivos precios de

mercado. U
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Las inversiones inmobilianas se presentan valoradas a su coste de adquisicion, actualizado en
algunos casos, de acuerdo con la legislacion aplicable, siguiendo a todos los efectos los
mismos criterios de capitalizacion y amortizacion que elementos de la misma clase del
inmovilizado malerial, tal y como se indica en la Nota 5.¢ anterior.

De acuerdo a los requisitos de desglose de informacidn requeridos por la NIC 40, y aunque el
Grupo valora sus Propiedades de inversidn utilizando el método de coste (Nota 3.b), también
determina periddicamente el valor razonable de los elementos de inversiones inmobiliarias
entendiendo como tal el precio al cual estarian dispuestas dos partes bien informadas a
realizar una transaccion. Dicho valor razonable se determina tomando como valores de
referencia las tasaciones realizadas por externos independientes anualmente, de forma que al
cierre del ejercicio el valor razonable indicado en la Nota 9 refleja las condiciones de mercado
de los elementos de inversiones inmobiliarias a dicha fecha.

El valor en libros de las inversiones inmobiliarias de la Sociedad se ha corregido al 31 de
diciembre de 2008, mediante la correspondiente provision por deterioro, para adecuar el citado
valor en libros al valor de mercado asignado por el experto independiente en su tasacion al 31
de diciembre de 2008, cuando este valor de mercado ha sido inferior al valor en libros (Nota 9).

Las dotaciones anuales en concepto de amortizacion de las inversiones inmobiliarias se
realizan con contrapartida en la cuenta de pérdidas y ganancias en funcidn de los afios de la
vida Otil estimada, como promedio, de los diferentes elementos que lo integran, siendo esta
vida util promedio de 50-75 aifios.

Las sociedades del Grupo han reconocide un importe de 8.886 miles de euros en concepto de
dotacién a la amortizacién de inversiones inmobiliarias bajo el epigrafe “Dotacién a la
amortizacién” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del ejercicio 2008 adjunta.

Deterioro de valor de activos materiales, inversiones
inmobiliarias y activos intangibles

En la fecha de cada cierre de ejercicio, el Grupo revisa los importes en libros de sus activos
materiales, intangibles y de sus inversiones inmobiliarias para determinar si existen indicios de
que dichos activos hayan sufrido una pérdida por deterioro de valor. Si exisle cualquier indicio,
el importe recuperable del activo se calcula can el objeto de determinar el alcance de la pérdida
por deterioro de valor (si la hubiera). En caso de que el activo no genere flujos de efectivo que
sean independientes de otros activos, el Grupo calcuia el importe recuperable de la unidad
generadora de efectivo a la que pertenece el activo.

Cuando una pérdida por deterioro de valor revierte posteriormente, el importe en libros del
activo {unidad generadora de efectivo) se incrementa a la estimacién revisada de su importe
recuperable, pero de tal modo que el importe en libros incrementado no supere el importe en
libros que se habria determinado de no haberse reconocido ninguna pérdida por deterioro de
valor para el activo (unidad generadora de electivo) en ejercicios anteriores.

Arrendamientos

Los arrendamientos se clasifican como arrendamientos financieros siempre que las
condiciones de los mismos transfieran sustancialmente los riesgos y beneficios derivados de la
propiedad al arrendalario. Los demas arrendamientos se clasifican como arrendamientos
operativos.

Amendamientos financieros

Se consideran operaciones de arrendamiento financiero, por tanto, aquéllas en las que los
riesgos y beneficios que recaen sobre el bien objeto del arrendamiento se transfieren al

\] -
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arrendatario, quien, habitualmente, tiene la opcion de adquirirlo al finalizar el contrato en las
condiciones acordadas al formalizarse la operacién,

Cuando las entidades consolidadas actian como amendadoras de un bien en régimen de
arrendamienlo financiero, la suma de los valores actuales de los importes que recibiran del
arrendatario mas el precio de ejercicic de la opcién de compra se registra como una
financiacién prestada a terceros por el importe de la inversién neta del Grupe en los
arrendamientos.

Cuande las entidades consclidadas actian como arrendatarias, presentan el coste de los
activos que estan adquiriendo en el balance de situacidn consclidado, segin la naturaleza del
bien objeic del contrato, y, simultdneamente, un pasive por el mismo importe (que sera el
menor del valor razonable del bien arrendado o de la suma de los valores actuales de las
cantidades a pagar al arrendador méas, en su caso, el precio de ejercicio de la opcion de
compra). Estos activos se amortizan con criterios similares a los aplicados al conjunto de los
activos materiales,

En ambos casos, los ingresos y gastos financieros con origen en estos contratos se abonan y
cargan, respectivamente, a la cuenta de pérdidas ¥ ganancias consolidada de forma que el
rendimiento se mantenga constante a lo largo de la vida de los contratos.

Amrendamientos operalivos

En las operaciones de arrendamiento operativo, la propiedad del bien arrendado v,
sustancialmente todos los riesgos y beneficios que recaen sobre el bien, los tieng el
arrendador.

Cuando las entidades consalidadas actian como arrendadoras en régimen de arrendamiento
operativo, presentan el coste de adquisicién de los bienes arrendados en el epigrafe
“Inversiones inmobiliarias™. Eslos activos se amortizan de acuerdo con las politicas adoptadas

para los actives materiales similares de uso propio y los ingresos procedentes de los contratos
de arrendamiento se reconocen en la cuenta de pérdidas y ganancias de forma lineal.

Cuande las enlidades consolidadas actian como arrendatarias, los gastos del arrendamiento
incluyende incentivos concedidos, en su caso, por el arrendador, se cargan linealmente a sus
cuentas de pérdidas y ganancias.

Los beneficios cobrados y a cobrar en concepto de incentivo para formalizar un arrendamiento
operativo también se distribuyen linealmente a lo largo de la duracion del arrendamiento.

Existencias

Este epigrafe del balance de situacion consolidado recoge los activos que las entidades
consclidadas:

1. Mantienen para su venta en el curso ordinaric de su negocio,
2. Tienen en proceso de produccion, construccion o desarrclle con dicha finalidad, ¢
3. Preveén consumiros en el proceso de produccion ¢ en la prestacion de servicios.

Consecuentemente, se consideran existencias los terrenos y demas propiedades que se
mantienen para sy venta o para su integracién en una promocién inmaobiliaria.

Los terrencs y solares se valoran a su precio de adquisicién, incrementado por los costes de
urbanizacién si los hubiese, asi como otros gastos relacionados con la compra (impuesto de
transmisiones, gastos de registro, etc.) y los gastos financieros derivados de sy financiacién
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durante los seis meses previos al comienzo de ejecucidén de las obras, o a su valor de
realizacion, si éste fuera menor.

Se consideran como obras en curso los costes incurridos en las promeciones inmobiliarias, o
parte de las mismas, cuya conslruccion no se ha finalizado a la fecha de cierre del ejercicio. En
estos costes se incluyen los correspondientes al solar, urbanizacidn y construccion, la
activacion de los gasios financieros incurridos durante el pericdo de construccién, asi como
oftros costes directos e indirectos imputables a los mismos. Los gasios comerciales se cargan a
la cuenta de resultados del ejercicio en que se incurren.

Las sociedades del Grupe siguen el criteric de traspasar de “Promociones en curse” a
“Inmuebles terminados” los costes acumulados correspondienies a aguellas promociones, ©
parle de las mismas, para las que la construccién esté terminada.

El valor en libros de las promociones en curse se reduce a su valor neto de realizacion
dolando, en su caso, la provision por deterioro correspondiente. Por su parte, el valor en libros
del resto de existencias del Grupo se ha carregide al 31 de diciembre de 2008, mediante la
carrespondiente provision por deteriorc, para adecuar el cilado valor en libros al valor de
mercado asignado por el experto independiente en su tasacion al 31 de diciembre de 2008,
cuando este valor de mercado ha sido inferior al valor en libros.

Durante el gjercicio se han dotado provisiones por depreciacion de las existencias por importe
neto de 343.558 miles de euros con cargo al epigrafe variacion de las provisiones de trafico de
la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada adjunta.

Deudores y acreedores comerciales

Las cuentas de deudores comerciales no devengan intereses y se registran a su valor nominal
reducido, en su caso, por las provisiones correspondientes para los importles imecuperables
estimados.

El Grupo, en cada flecha de balance, evalia, de acuerdo a lo indicadc en la normativa
internacional, la existencie o ausencia de evidencia objetiva de detericro de las cuentas de
deudores comerciales. En este contexto el Grupo enfatiza la evidencia objetiva del deterioro de
las cuentas de deudores comerciales, en las dificultades financieras del deudor asi como en los
incumplimientos de clausulas contractuales, si bien tiene en consideracidn otras evidencias
objetivas de deterioro tales como el retraso en los pagos, entre otros.

El Grupo no tiene riesge de crédito significativo ya que el cobro a sus clientes de promaociones
estd garantizado por el bien transmilido y las colocaciones de tesoreria o contratacion de
derivados se realizan con entidades de elevada solvencia, en las que el riesgo de contraparle
no es significativo.

Por lo que respecta a la actividad de patrimonio en renta, la cancentracion del riesgo de
clienles no es relevante (ningun cliente o grupo representa mas del 10% de los ingresos de
este segmento de negocio} ¥ la mayor parte de los contratos contemplan el pago por anticipado
0 a mes vencido de las rentas.

Asimismo, en la actividad de venta de suelo es habitual conceder a los clientes determinados
aplazamientos en el pago. La praclica tolalidad de dichos aplazamientos cuenlan con garantia
real 0 avales de enlidades financieras.

El Grupo ha descontado efectos sin recurso por importe de 20.749 miles de euros (39.433
miles de euros en 2007) que han sido dados de baja del epigrafe "Deudores comerciales y
otras cuentas por cobrar’ del activo corriente del balance de situacién consolidado. Los
conlratos de descuento de efectos incluyen clausulas en las que se declara que el Grupo
unicamente responde de la existencia, legitimidad y exigibilidad de los créditos cedidos a la
entidad bancaria, asi como de la correcta instrumentalizacidn de los derechos de cobro
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cedidos. Los adminisiradores de la Sociedad Dominante entienden por tanto que s& ha
realizado la correcta transmision de riesgos y heneficios segln los requisitos eslablecides en la
NIC 39 y han procedido por tanto a dar de baja los saldos de balance.

Los acreedores comerciales no devengan inlereses y se registran a su valor nominal.

Anticipos de clientes

El importe de las entregas a cuenta de clientes, recibido antes del reconocimiento de la venla
de los inmuebles, se registra en la cuenta “Anticipos de clientes” dentro del epigrafe de
“Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar” del pasivo corriente del balance de
situacion consolidade al cierre del ejercicio.

Actives y pasivos financieros

Los activos y pasivos financieros se reconocen en &l balance de situacion consolidado del
Grupo cuando el Grupo se convierte en una de las partes de las disposiciones contractuales
del instrumento.

Activos financieros

Los activos financietos se registran inicialmente a su cosle de adquisicion, incluyendo los
costes de la operacidn.

Los activos financieros mantenidos por las sociedades del Grupo se clasifican como:

1. Activos financieros para negociacion: son aquellos adquiridos por las sociedades del Grupo
con el objetivo de beneficiarse a corfo plazo de las variaciones que experimenten en sus
precios ¢ con las diferencias existentes entre sus precios de compra y venta. Este epigrafe
incluye también los derivados financieros que no se consideren contablemente como de
cobertura.

2. Activos financieros mantenidos a vencimiento: activos cuyos cobros son de cuantia fija o
determinable y cuyo vencimiento esla fijado en el tiempo. Con respecto a ellos, las
sociedades del Grupo manifiesta su intencién y su capacidad para conservarios en su
poder desde la fecha de su compra hasta la de su vencimiento. No incluye préstamos y
cuentas por cobrar originados por el Grupo.

3. Préstamos y cuentas por cobrar generados por el Grupo: activos financieros onginados por
las sociedades del Grupa a cambio de suministrar efectivo, bienes ¢ servicios directamente
a un deudor.

4. Activos financieros disponibles para la venta: incluyen los valores adquirides que no se
mantienen con propoésito de negociacion, ni los que han sido calificados como inversion a
vencimiento y los instrumenios de capital emitidos por entidades dislintas de las
dependientes, asociadas y multigrupo, siempre que tales instrumentos no se hayan
considerado como activos financieros para negociacion.

Los activos financieros para negociacién y disponibles para la venla se valoran a su valor
razonable en las fechas de valoracion posterior. En el caso de los activos financieros para
negociacion, los beneficios y las pérdidas procedentes de las variaciones en el valor razonable
se incluyen en los resultados netos del ejercicio. En cuanto a las inversiones disponibles para
la venta, los beneficios y las pérdidas procedentes de las variaciones en el valor razonable se
reconocen directamente en el patrimonio neto hasta que el activo se enajena o se determine
que ha sufrido un deleriorc de valor, momenlo en el cual los beneficios o las pérdidas

J

18



k)

acumuladas reconocidos previamente en el patrimonio neto se incluyen en los resultados netos
del periodo.

Las inversiones a vencimiento y los préstamos y cuentas por cobrar originados por el Grupo se
valoran a su coste amortizado.

Los aclivos financieros son dados de baja del balance de situacién consolidado por las distintas
sociedades del Grupo cuando expiran los derechos contraciuales sobre los flujos de efectivo
del activo financiero o cuando se transfieren de manera sustancial los riesgos y beneficios
inherentes a la propiedad del activo financiero.

En cada fecha de balance, el Grupo evalia la existencia ¢ ausencia de evidencia objetiva
acerca del deteriore de los activos financieros. En particular, el Grupo enfatiza la evidencia
objetiva del detericro de aclivos financieros en el valor de cotizacion, para aquellos activos
financieros cuyo valor razonable puede determinarse por referencia a precios de cotizacidn
publicados, y en el valor te6rico contable, para aquellos activos financieros cuyo valor
razonable no puede determinarse por referencia a precios de cotizacién publicados

Pasivo financiero y patimonio nefo

Los pasivos financieros ¥ los instrumentos de capital se clasifican conforme al contenido de los
acuerdos contractuales pactados. Un instrumento de capital es un contrato que representa una
participacion residual en el patrimonic del Grupo una vez deducidos todos sus pasivos.

Los principales pasivos financieros mantenidos por las sociedades del Grupo son pasivos
financieros a vencimiento que se valoran a su caste amortizado.

instrumenios de capital

Los instrumentos de capital emilidos por la Sociedad Dominante se registran por el importe
recibido en el patrimonio neto libre de costes directos de emisidn.

Préstamos bancarios

Los préstamos y descubiertos bancarios que devengan intereses se registran por el importe
recibido, neto de costes directos de emision. Eslos costes directos de emision se impulan a la
cuenta de resultados de acuerdo al tipo de interés efectivo, que se calcula incluyendo los
citados costes.

En particular, en relacién con el préstamo sindicado refinanciade por la Sociedad Dominante, el
importe de los costes directos asociados a la refinanciacidn que se imputan a resultados de
acuerdo al lipo de interés efectivo asciende a 40.840 miles de euros.

Los gastos financieros, incluidas las primas pagaderas en la liquidacién o el reembolso y los
costes directos de emisidn, se contabilizan segin el criterio del devengo en la cuenta de
resultados utilizando el método del interés efeclive vy se afiaden al importe en libros del
instrumento en la medida en que no se liquidan en el periodo en que se producen,

Instrumentos financieros derivados y contabilizacién de
coberturas

Las actividades del Grupo lo exponen fundamentalmente a riesgos de tipo de interés. Para
cubrir estas exposiciones, el Grupo utiliza contralos de cobertura de tipo de inlerés,
fundamenlalmente IRS (Interest Rate Swap) y “Collar in Arreas”. No se utilizan instrumentos
financieros derivados con fines especulativos,

A
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Para que un derivado financiero se considere de cobertura necesariamente tiene que cubrir
uno de los siguientes tres tipos de nesgo:

1. De variaciones en el valor de los activos y pasivos debidas a oscilaciones en precio, el lipo
de interés yfo tipo de cambio al que se encuentre sujeto la posicién o saldo a cubrir
{(*cobertura de valores razonables”),

2. De alteraciones en los flujos de efectivo estimados con origen en los activos y pasivos
financieros, compromisos y lransacciones previstas altamente probables que prevea llevar
a cabo una entidad (“cobertura de flujos de efectivo”),

3. La inversion neta en un negocio en el extranjero (“cobertura de inversiones netas en
negocios en el extranjero”}.

Asimismo, tiene que eliminar eficazmente el riesgo inherente al elemenlo o posicién cubierto
durante todo el plazo previsto de cobertura y tiene que haberse documentado adecuadamente
que la conlralacion del denivado financiero tuvo lugar especificamente para servir de cobertura
de determinados saldos o transacciones y la forma en que se pensaba conseguir y medir esa
cobertura eficaz.

La contabilizacién de coberturas, de considerarse como tal, es interrumpida cuando el
instrumento de cobertura vence, o es vendido, finalizado o ejercido, o deja de cumpiir los
criterios para la contabilizacidon de coberturas. Cualquier beneficio ¢ pérdida acumulada
correspondiente al instrumento de cobertura que haya sido registrado en el patrimonio neto se
mantiene dentro del patrimonio neto hasta que se produzca la operacion prevista. Cuando no
se espera que se produzca la operacion que esta siendo objeto de cobertura, los beneficios o
pérdidas acumulados netos reconocidos en el patrimonio neto se transfieren a los resultados
nelos del periodo.

Al 31 de diciembre de 2008 los instrumentos financieros derivados del grupo son reconocidos
como especulativos, solo a efectos contables, puesto que a efectos financieros y de gestién
este tipo de instrumentos, en su inicio, tienen una operacién financiera de sustento.

Los derivados no son considerados contablemente de cobertura si no superan el test de
efectividad, el cual exige que los cambios de valor razonable o en los flujos de efectivo de la
partida cubierta, directamente atribuibles al riesgo cubierto, se compensen con los cambios en
el valor razonable o en los flujos de efectivo del instrumenlo derivado de cobertura, Cuando
esto no ocurre los cambios de valor de los instrumentos catalogados como no cobertura se
imputan a la cuenta de resultados del ejercicio {(Nota 19).

Acciones de fa Sociedad Dominante

La totalidad de las acciones de la Sociedad Dominante propiedad de entidades consolidadas
se presenlan minorando el patrimonio neto. Al 31 de diciembre de 2008 y 31 de diciembre de
2007 la Sociedad Dominante mantiene 11.606.659 y 3.067.953 acciones propias valoradas por
un importe tolal de 103.712 y 29.406 miles de euros respectivamente.

En la Nota 16 se muestra un resumen de las transacciones realizadas con acciones propias en
los ejergicios 2008 y 2007.

A 31 de diciembre de 2008 y 2007 la cifra total de acciones de la Sociedad Dominante en el
balance consolidado representaba el 3,972 % y 1,05% respectivamenle, del total de acciones
de Reyal Urbis, S.A. a esa fecha. .
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m) Provisiones

n)

Las cuentas anuales consolidadas del Grupo recogen todas las provisiones significativas con
respecto a las cuales se estima que la probabilidad de que se tenga que atender la obligacidn
es mayor gue de lo conlrario. Los pasivos contingentes no se reconocen en las cuentas
anuales consolidadas, sino que se informa sobre los mismos, conforme a los requerimientos de
la NIC 37.

Las provisiones - que se cuantifican teniendo en consideracion la mejor informacion disponible
sobre las consecuencias del suceso en el que traen su causa y son re-estimadas con ocasion
de cada cierre contable - se utilizan para afrontar las obligaciones especificas para las cuales
fueron originalmente reconocidas, procediéndose a su reversion, total o parcial, cuando dichas
obligaciones dejan de existir o disminuyen.

Procedimientos judiciales y/ o recfamaciones en curso

Al cierre del ejercicio 2008 se enconiraban en curso distintos procedimientos judiciales y
reclamaciones entablados contra las entidades consolidadas con origen en el desarrollo
habitual de sus actividades. Los litigios que en ndmero pueden ser significativos son de
importes poco relevantes considerados individualmente y no existe ningunoc que resulte
especialmente destacable. Tanto los asesores legales del Grupo como sus Administradores
entienden que la conclusién de estos procedimientos y reclamaciones no producird un efecto
significativo en las cuentas anuales consolidadas del Grupo (Notas 18 y 21).

Provisiones por garantia

Las provisiones para costes de garantias, especialmente los gastos de postventa, y olros
costes derivados de la actividad, se reconocen en la fecha de la venta de los productos
pertinentes, segln la mejor estimacian del gasto realizada por los Administradores y necesaria
para liquidar el pasivo del Grupo.

Indemnizaciones por retiro y prestaciones post-empleo

De acuerdo con la legislacién vigente, la Sociedad esta obligada al pago de indemnizaciones a
aquellos empleados con los que, bajo determinadas condiciones, rescinda sus relaciones
laborales. Por lanio, las indemnizaciones por despido susceptibles de cuantificacian razonable
se registran como gasto en el ejercicio en el que se adopta la decisidn del despido.

Durante el ejercicio 2002, la sociedad fusionada, Inmaobiliaria Urbis, S.A., procedid a la
exteriorizacién, mediante el pago de una prima dnica, del compromise que en materia de
pensiones manienia con determinados empleados que ya no se encontraban en activo.

En el ejercicio 2006, Inmobiliaria Urbis, S.A.. actualmente la Sociedad Dominante (Nota 1),
concedid a determinados miembros del Consejo de Administracion y directivos beneficios post-
empleo en la forma de premios de fidelizacidén que cubrian asimismo el supuesto de extincién
del contrato laboral (Nota 18). En la actualidad no existen otros planes de prestaciones por
retiro o post-empleo en el Grupo.

Durante el ejercicio 2006 se han producido aplicaciones con carge al epigrafe *Otras
provisiones” del capitulo “Provisiones a largo plazo” del balance de situacién adjunto por un
importe de 4.200 miles de euros, correspondientes principalmente a los pagos satisfechos a
determinados directivos del Grupo por estos compromisos adquirides en concepio de
fidelizacion.

Adicionalmente, durante el ejercicio 2008 se han producide, en conceplo de indemnizaciones,
dotaciones con carge al epigrafe "Sueldes, salarios y asimilados™ del capitule “Gastos de
personal’ de 1a cuenta de pérdidas y ganancias por un importe de 5.449 miles de euros.

\»
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Les Administradores de la Sociedad estiman que por los posibles despides de persenal fijo
que, en circunslancias normales pudieran tener lugar en el futurc y por las cantidades a pagar
por los mismos, el pasivo devengado en concepto de indemnizaciones no seria significativo,
por lo que no se ha constituido provision por este concepto en las cuentas anuales del ejercicio
2008.

Impuesto sobre las ganancias

El gasto por el Impuesto sobre las ganancias se reconoce en la cuenta de pérdidas y
ganancias consolidada, excepto cuando sea consecuencia de una ftransaccién cuyos
resullados se regislran directamente en el patrimonio neto, en cuyo supuesto, el impuesto
sobre beneficios también se registra en el patrimonio neto,

El gasto por impueslos representa la suma del gasio por impuesto sobre beneficios del
ejercicio y los actives y pasivos por impuestos diferidos (Nota 21).

El gasto per impuesto sobre beneficios del ejercicio se calcula a partir de la base imponible del
ejercicio. La base imponible difiere del resultado neto presentado en la cuenta de resultados
porque excluye partidas de ingresos o gastos que son gravables o deducibles en otros
ejercicios y excluye ademas partidas que nunca lo son. El pasivo del Grupo en concepto de
impuestos corrientes se calcula ulilizando tipos fiscales que han sido aprobados o
practicamente aprobados en la fecha de cierre del balance de situacién,

Los activos y pasives por impuestos diferidos son aquellos impuestos que se prevén
recuperables o pagaderos en las diferencias entre los importes en libros de los activos y
pasivos en los estades financieros y las bases imponibles correspondientes ulilizadas en el
cdlculo de |la ganancia fiscal, y se contabilizan utilizando el método del pasive en el balance de
situacion y se cuanlifican aplicando a la diferencia temporal o crédito que corresponda el tipo
de gravamen al que se espera recuperaros o liquidarlos.

Se reconocen pasivos por impuestos diferidos para todas las diferencias temporales
imponibles. Se reconcce un pasivo por impueslos diferidos para las diferencias temporales
imponibles derivadas de inversiones en scciedades dependientes y empresas asociadas, y de
participaciones en negocios conjunlos, salve cuando el Grupo puede controlar la reversion de
las diferencias temporales y es probable que éstas no sean revertidas en un futuro previsible.

No obstante lo anterior:

1. Los activos por impuestos diferidos scolamente se reconocen en el caso de que se
considere probable que las entidades consolidadas vayan a tener en el futuro suficienles
ganancias fiscales contra las que poder hacerlos efectivos, y

2. En ningin caso, se registran impuestos diferidos con origen en los fondos de comercio
aflorados en una adquisicién.

Con ocasién de cada cierre contable, se revisan los impuestos dileridos registrados ({tanto
activos como pasivos) con objeto de comprobar que se mantienen vigentes, efectuandose las
oportunas correcciones a los mismos de acuerdo con los resullados de |os analisis realizados.

Reyal Urbis, S.A. y Sociedades Dependientes no estan acogidos al régimen fiscal de
declaracion consclidada.

ingresos y gastos

Los ingresos y gaslos se contabilizan en funcién del criterio de devengo.

LA
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Concretamente, los ingresos se calculan al valor razonable de la contraprestacion cobrada o a
cobrar y representan los importes a cobrar por los bienes entregados y los servicios prestados
en el marco ordinario de la actividad, menos descuentos, IVA y otros impuestos relacionados
con las ventas.

Por lo que se refiere a las ventas de promociones inmobiliarias, las sociedades del Grupo
siguen el criterio de reconocer las ventas y el coste de las mismas cuando se han entregado
los inmuebles y la propiedad de éstos ha sido transferida.

El Grupo sigue el criterio de reconocer las venlas de suelo cuando se trasmiten los riesgos y
beneficios de la propiedad del mismo, lo cual habitualmente sucede cuando se flirma la
escritura de compraventa.

LLos ingresos por alquileres se registran en funcidon de su devengo, distribuyéndose linealmente
los beneficios en concepto de incentivos y los cosles iniciales de los conlratos de
arrendamienlo,

Los ingresos por intereses se devengan siguiendo un criterio temporal, en funcién del principal
pendiente de pago y el tipo de interés efectivo aplicable, que es el tipo que descuenla
exactamente los flujos futuros recibidos en efectivo estimados a lo largo de la vida prevista del
activo financiero del importe en libros neto de dicho activo.

Los ingresos por dividendos procedentes de inversiones se reconocen cuando los derechos de
los accionistas a recibir el pago han sido eslablecidos.

Costes por intereses

Los costes por inlereses directamente impulables a la adquisicion, construccion o produccion
de promociones inmobiliarias, que son activos que necesariamenie precisan un periodo de
tiempo sustancial para estar preparados para su uso o venla previstos, se afaden al coste de
dichos activos, hasta el momento en que los activos estén preparados para su uso o venla
previsios. Los ingresos procedentes de inversiones oblenidos en la inversidn temporal de
préstamos especificos que aun no se han invertido en activos cualificados se deducen de los
costes por intereses aptos para la capitalizacion.

El importe capitalizado en existencias por intereses financieros por las sociedades del Grupo
en los ejercicios 2008 y 2007 ha sido de 43.979 y 45.181 miles de euros, respectivamente.

En los ejercicios 2008 y 2007 el importe de intereses capilalizados en inversiones en curso e
inmovilizado material han sido de 4.462 y 4.671 miles de euros respectivamente.

Resultado de explotacion

El resultado de explotacion se presenta antes de la paricipacion de resultados de empresas
asociadas y de los ingresos procedentes de inversiones y los gastos financieros.

Estados de flujos de efectivo consolidados

En los estados de flujos de efectivo consolidados, preparade de acuerdo al método indirecto,
se utilizan las siguientes expresiones en los siguientes sentidos:

1. Flujos de efectivo: entradas y salidas de dinero en efectivo y de sus equivalentes;
entendiendo por éstos las inversiones a corto plazo de gran liquidez y bajo riesgo de
alteraciones en su valor.

23



Y

2. Aclividades de explotacion: actividades tipicas de las entidades que forman el Grupo, asi
como otras aclividades que no pueden ser calificadas como de inversion o de financiacion.

3. Aclividades de inversion: las de adquisicion, enajenacion o disposicién por olros medios de
activos a largo plazo y otras inversiones no incluidas en el efectivo y sus equivalentes.

4. Actividades de financiacion: actividades que producen cambios en el tamafio y composicion
del patrimonio neto y de los pasivos que no forman parte de las aclividades de explotacion.

Saldos y transacciones en moneda extranjera

Las partidas incluidas en las cuentas anuales de cada una de las entidades del Grupo, se
valoran utilizando la moneda del entorno econémico en que la entidad opera, es decir, su
moneda funcional.

Las cuentas anuales consolidadas se presentan en miles de euros, que es la moneda funcional
y de presentacion de la Sociedad Dominante.

En la consolidacion, los saldos de las cuentas anuales de las entidades consolidadas cuya
moeneda funcional es distinta del euro se convierten a euros de la siguiente forma:

1. Los activos y pasivos se convierlen por aplicacion del tipo de cambio de cierre del ejercicio.

2. Las parlidas de ingresos y gastos se convierten segun los tipos de cambios medios del
ejercicio, a menos que éstos fluctien de forma significativa,

3. El patrimonio nelo, a los tipos de cambio historicos.

Las diferencias de cambio gue surjan, en su caso, se clasifican dentro del epigrafe “Diferencias
de conversion” en el patimonio neto.

Los saldos deudores y acreedores en moneda distinta del euro al 31 de diciembre de 2008 y
2007, por tipo de moneda y para los principales epigrafes de los balances de situacion
consolidados, han sido los siguientes:

Contravalor en Miles de Euros

2008 2007
Deudas con Deudas con
Entidades de Entidades de

Moneda Extranjera | Existencias Crédito Existencias Crédito

Délar USA 24949 1.707 20.783 10.027

Las transacciones en moneda distinta del euro realizadas en los ejercicios 2008 y 2007 por las
sociedades del Grupo no han sido significativas.

Activos no corrientes clasificados como mantenidos para la venta

El Grupo clasifica un aclivo no corriente como mantenido para la venta cuando ha tomado la
decision de venta del mismo y se estima que 1a misma se realizard dentro de los proximos

doce meses. \.)
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Estos activos se valoran por su valor en libros o su valor razonable deducidos los costes
necesarios para la venta, el menor.

Los aclivos clasificados como no corrientes mantenidos para la venta no se amortizan, pero a
la fecha de cada balance de situacién consolidado se realizan las correspondienles
comrecciones valorativas para que el valor en libros no exceda el valor razonable menos los
costes de venla.

Los ingresos y gastos generados por los actives no cofrientes mantenidos para la venta, que
no cumplen los requisitos para calificarlos como operaciones interrumpidas, se reconocen en la
partida de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidadas que comesponda segin su
naluraleza,

Al 31 de diciembre de 2008 y 2007 la Sociedad no posee ninglin activo mantenido para la
venta, en el sentido indicado por la normativa vigente, por importe significalivo.

Activos y pasivos corrientes

El Grupo presenta los activos y pasivos cofrientes de acuerdo con el curse normal de la
explotacion de la empresa. Los activos y pasivos corrientes con un vencimiento estimado
superior a doce meses son los siguientes:

Miles de Euros
2008 2007
Existencias 3.965458 | 5.290.902
Deudores comerciales 36.236 11.907
Total activos corrientes 4.001.694 | 5.302.809
Deudas con entidades de crédito 464.493 910,033
Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar 225942 | 424.196
Total pasivos corrientes 690,435 | 1.334.229

w) Costes repercutidos a inquilinos

De acuerdo con las NIIF, el Grupo no considera como ingresos por ventas los costes
repercutidos a los arrendatarios de sus inversiones inmobiliarias. La facturacion por estos
conceptos se incluye disminuyendo el epigrafe “Coste de las ventas” de la cuenta de pérdidas
¥ ganancias consolidada adjunta. Los importes facturados por eslos conceptos en los ejercicios
2008 y 2007 no han sido significativos.

Ventas de inversiones inmobiliarias

De acuerdo con lo establecido en la NIC 40, el Grupo registra en el epigrafe “Resultado por
venta de inversiones inmobiliarias” los ingresos nelos oblenidos en la venta de inversiones
inmobiliarias, que han ascendido a los siguientes importes:
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Miles de Euros
2008 2007
Precio de venta de inversiones inmobiliarias 130.303 136.474
Coste en libros (128.612) | (102.485)
Ingresos netos 1.693 33.989

6. Beneficio por accién

a) Beneficio basico por accién
El beneficic basico por accion se determina dividiendo el resultado neto atribuido al Grupo
(después de impuestos y minoritarios) entre el nimero medio ponderado de las acciones en
circulacion durante ese ejercicio, excluido el nimero medio de las acciones propias mantenidas
alo largo del mismo.
De acuerdo con ello:
2008 2007
Resultado neto del ejercicio (miles de euros) (875.062) 29.829
Nitmero medio ponderado de acciones en circulacion
{ndmero de acciones) 284.353.512 |285.652.821
Bcneficio basico por accién (euros) (3,077) 0,104
b) Beneficio diluide por accion

El beneficio diluido por accion se determina de forma similar al beneficio basico por accion,
pero el ndmero medio ponderado de acciones en circulacidn se ajusta para tener en cuenta el
efecto dilutivo potencial de las opciones sobre acciones, warrants y deuda convertible en vigor
al cierre del gjercicio.

Al 31 de diciembre de 2008 y del 2007, el beneficio diluide por accién coincide con el beneficio
basico por accién al no tener el Grupo instrumentos con efeclo dilutivo.

7. Informacidn por segmentos

a)

Criterios de segmentacion

La informacién por segmentos se estructura, en primer lugar, en funcidn de las distintas lineas
de negocio del Grupo y, en segundo lugar, siguiendo una distribucién geografica.

Segmentos principales — de negocio

Las lineas de negocio que se describen seguidamente se han establecido en funcion de la
estructura organizativa del Grupo en vigor al cierre de los ejercicios 2008 y 2007, teniendo en
cuenta la naturaleza de los productos y servicios ofrecidos.

26



b)

En los ejercicios 2008 y 2007 el Grupo centrd sus actividades en las siguientes grandes lineas
de negocio, que constituyen la base sobre la que el Grupo presenla la informacidn relativa a
sus segmentos principales:

1. Actividad promotora; promocidn y venta de viviendas, locales y otros y Venta de suelo.
2. Actividad patrimonial; alquileres y venta de aclivos en renta.

La actividad promotora que se desglosa en la informacidn por segmentos incluye la actividad
de gestion de suelo, ya que ésla ditima no se gestiona como un segmento independiente en lo
que se refiere a asignacion de activos y pasivos. No obstante, en estas cuentas anuales
consolidadas se desglosan las ventas de dicha actividad.

Los ingresos y gastos que no pueden ser atribuidos especificamente a ninguna linea de
caracter operativo 0 que son el resultado de decisiones que afeclan globalmente al Grupo — v,
entre ellos, los gastos originados por proyectos y actividades que afeclan a varias lineas de
negocio, 0 los ingresos de las participaciones estratégicas — se atribuyen a una “Unidad
Corporativa”, a la que también se asignan las partidas de conciliacion que surgen al comparar
el resultado de inlegrar los estados financieros de las distintas lineas de negocio (que se
formulan con criterios de gestién) con los estados linancieros consolidados del Grupo.

Segmenios secundarios — geograficos

Por otro lado, las actividades del Grupo se ubican mayoritariamente en Esparia. Determinadas
sociedades pariicipadas por la Sociedad Dominante operan en otros mercados (Portugal y
U.8.A, principalmente). Esas transacciones se incluyen en la cuenta de resultados del Grupo.

Baseas y metodologia de la informacion por segmentos de
negocio

La informacién por segmenios que se expone seguidamente se basa en los informes
mensuales elaborados por |a Direccién de la Sociedad Dominanle y se genera mediante la
misma aplicacién informatica utilizada para obtener todos los datos contables del Grupo.

Los ingresos ordinarios del segmento comesponden a los ingresos ordinarios directamente
atribuibles al segmento mas la proporcién relevante de los ingresos generales del Grupo que
puedan ser distribuidos al mismo utilizando bases razonables de reparto. Los ingresos
ordinarios de cada segmenlo no incluyen ingresos por intereses y dividendos ni las ganancias
procedentes de venta de inversiones o de operaciones de rescate o extincion de deuda.

Los ingresos del segmento ‘Patrimonio en renta” incluyen las ventas de inversiones
inmobiliarias {Nota 5.x}, y la facluracién por costes reperculidos a inquilinos (Nota 5.w) dado
que el Grupo utiliza dicha presentacion a efectos de gestién interna. En la Nota 23.a se
desglosan las ventas por actividad del Grupo.

Los gastos de cada segmento se determinan por los gastos derivados de las actividades de
explotacién del mismo que le sean directamente atribuibles mas la proporcién correspondiente
de los gastos que puedan ser distribuidos al segmento utilizando una base razonable de
reparto.

El resultado del segmento se presenta antes de cualquier ajuste que correspondiera a
inlereses minoritarios.

Los activos y pasivos de los segmenlos son los directamente relacionados con la explotacion
del mismo, méas los que le pueden ser directamente atribuibles de acuerdo a los criterios de
reparto anteriormente mencionados, e incluyen la parte proporcional comrespondiente de los
negocios conjuntos. Los pasivos no incluyen las deudas por el impuesto sobre beneficios.

Ty
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informacion de segmentos principales

Miles de Euros
Venta de Promocion | Patrimonio en Renta Venta de Suelo Actividad Hotelera Otros Total Grupo
2008 2007 2008 2007 2008 2007 2008 2007 2008 2007 2008 2007
Ingresos:
Venias- 920.529| 933298 | 47.847| 45.185| 1237.152| 403236 36662| 36949 - - 2242190| 1418668
Ventas intcmas - - - - - - - - - - .
Total ingresos 9200529 933.298| 47847 45,185 1.237.152| 403.236 36,662 36.949 - _ 2,242,190 1.415.668
Resultados:
Rdo. del segmento 33218 982s2| 31.88% 26,732 73520 75781 12.638 11.367 - - 151,264 212,142
Rdo. vta. inv. mmeb. - - 1.693 339385 - - - - - - 1.693 33989
Oiras ganancias o
pérdidas - - - - - - - - (E737TN|  (68.633)| (673.777) | (68.633)
Rdo. de explotacidn 33.218) 98262 33.581 60.721 73.520 75.781 12.638 11367 (673,771 {68.633)| (520.820) 177.498
Ingresos financieros - - - - - - - 8.650 11.966 8.650 11,966
Gastos financieros nelos - - - - - - - (395858)| (300L.505)| (395.858) (301.303)
Otros resultados - - - - - - - (40 BL&) {6.447) (40.316) (6.447)
Qtras ganancias o
pérdidas - - - - - - - 2458 116,174 2458 116174
Resultado antes de
impuestos 33218 98262| 33381 H0.721 73520 75781 12,638 L1367 | (1.099.342)] (248.445)| (946386) {2514)
Miles de Euros
Venta de Promocidn | Patrimonio en Renta Venta de Suglo Actividad Hotelera Otros Total Grupe
2008 2007 2008 2007 2008 2007 2008 2007 2008 2007 2008 2007
Otra informacién:
Adiciones de actives fijos
(material, intangibles e
inversiones inmobiliarias) - - 1.503 10.869 - - 1071 83518 63.353 45821 75293
Amortizacion acuinulada - - (53.299)| (47.638) - (19.015)|  (5713)| (26.031)| (35.804)| (98.345)| (89.155)
Pérdidas por deterioro de
valor acumulados - - (23.074) | (1.%08) - (309 - (24.852) (496) | (48.435)| (2.404)
Balance de situacidn
ACTIVOQ
Activos no corrientes - - 692758 712125 28389 28901 | 167898 126,822 610131 546952| 1499176 | 1.414.800
Activos corrientes 1243073 | 2.607.454 - - 3385712 4647610 - - 394 449 | 203263 | 5.023.236 | 7.460.327
Activo lotal consolidado 1.243.075| 2.607.454| 692758 | 712.125|53414.101 | 4676511 167.898 §26.822 1.004 580 752115 6.522.412| 8.875.127
PASIVO
Pasivos o comientes - - 228.093| 148151 - - 74976 F7.085| 3570340 | 2.789.061 | 3.873.409| 3.014.297
Pasivos corrientes 926,300 | 1.196.893 2295 4982 480643 | 2.068 244 6636 1.521] 1.000.346 | 1 445684 | 2.416.270| 4.717.324
Pasivo total consolidade 926.300| 1,196,893 230388 153.133| 480.643|2.068.244 81.662 7R.606 | 4.570.686| 4.234.745| 6.289.679| 7.731.621

Informacion de segmentos secundarios

El Grupo ne utiliza inforrmacién por segmentos secundanios para su gestion interna, por lo que
no se incluye informacion especifica al respecto. En las notas de memoria se desglosan, en lo
que a segmentacioén geografica se refiere, los saldos y transacciones en moneda distinta del
euro (Notas 5.1, 12 y 23.3), que equivalen sustancialmente a la informacion por segmentos
secundarios.

L
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8. Inmovilizaciones materiales

El movimiento habido en este capitulo del balance de situacién consolidado en los ejercicios 2008
¥ 2007 ha sido el siguiente:

Miles de Euros

Inmuebles Otro Inmovilizado

Uso Propio Inmovilizado en Cursoe Total
Coste:
Saldos al 1 de enero de 2007 164.774 27.852 256.402 449.028
Adiciones 36 1.508 60.832 62.396
Incorporaciones perimeiro consolidacion (2.926) (1.071) (16.954) | (20.951})
Retiros 2.307 - - 2307
Traspasos de / (@) exislencias 1.170 - - 1.170
Otros traspasos (124.697) 197 75.997 | (48.503)
Saldos al 31 de diciembre de 2007 40.684 28.486 376.277 445,447
Adiciones 4,963 4.813 73.866 83.644
Reliros {5.349) (643) {2.075) (8.067)
Traspasos de / (a) existencias 910 - 118.786 119.696
Otros traspasos 9914 251 (144.314) | (133.449
Saldos a 31 de diciembre de 2008 51.124 33.607 422.540 507.271
Amortizacién acumulada:
Saldos al 1 de enero de 2007 (2.191) (15.054) - (17.245
Dotaciones (571 {2.988) - (3.563)
Retiros 46 129 - 175
Saldos a 31 de diciembre de 2007 (2.722) {17.913) - (20.635)
Dotaciones (388) (3.564) - (3.952)
Retiros 36 207 - 263
(Otros traspasos - (528} - {528)
Saldos al 31 de diciembre de 2008 {3.054) (21.798) - (24.852
Pérdidas por deferioro:
Al 31 de diciembre de 2007 - {496) - (496}
Al 31 de diciembre de 2008 (4.410} - (13.948) | (18.358})
Activo matevial neto:
Saldos al 31 de diciembre de 2007 37.962 10.077 376,277 424.316
Saldos al 31 de diciembre de 2008 43,660 11.809 408.592 464.061

Las adquisiciones realizadas durante el ejercicio 2008 corresponden principalmente a las
certificaciones de obra del inmovilizado en curso.

Las enajenaciones del ejercicio 2008 corresponden principalmente a la venta de una serie de
locales y oficinas comerciales en Madrid, clasificadas como de uso propio. El resultado de estas
operaciones ha supuesto un beneficio de 2,445 miles de euros que se encuentra registrado en la
cuenta “Ctras ganancias y pérdidas” de la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio 2008
consolidada adjunta.

Los traspasos, de la cuenla de Inmovilizado en curso al epigrafe de Inversiones inmobiliarias,
corresponden principalmente a la terminacién de obras de Residencias de Mayores cuya
consiruccidon ha finalizado durante el ejercicio y que han sido posteriormente enajenadas por la
Sociedad Dominante {Nota 9).

A
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Adicionalmente se ha registrando un traspaso desde el epigrafe de existencias a inmovilizado en
curso por importe de 118.786 miles de euros motivado por el cambio de la planificacion de
negocio de un suelo, inicialmente destinado a promocién que ha pasado a destinarse al
arrendamiento,

Dentro del inmovilizado en curso cabe destacar la construccién de un hotel para alquiler en Alcala
y el complejo de Caslellana 200 que esta llevando a cabo la Sociedad Dominante.

El Grupo traspaso durante el ejercicio 2007 un importe de 57.993 miles de euros de inmuebles en
curso a inversiones inmobiliarias correspondientes a un edificio de oficinas y viviendas situado en
la calle San Luis, arrendado desde su adquisicion, que se encontraba en construccién a 31 de
diciembre de 2006 y que durante el ejercicio 2007 fue finalizado y posteriormente vendido,
habiendo generado un resultado positivo de 22.007 que se encuentra recogido en el epigrafe
“Resultado por wenta de inversiones inmobiliarias™ de la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada del gjercicio 2007 adjunta (Nota 5.x).

El importe de gastos financieros capitalizados en el Inmovilizado en curso ascendid a 4.462 y
4.671 miles de euros en el ejercicio 2008 y 2007 respectivamente.

Al 31 de diciembre de 2008 y 2007 el coste de los solares incluidos en el epigrafe de “Inmuebles
para uso propio” asciende a 18.896 y 22.151 miles de euros, respectivamente.

Al 31 de diciembre de 2008 el Grupo mantiene una provision para inmovilizado material por
importe de 18.358 miles de euros para adecuar el valor contable de alguno de sus activos al valor
de mercado, de acuerdo a las tasaciones realizadas en dicha fecha por Jones Lang Lasalle,
tasadores independientes no vinculados al Grupo. La totalidad de dicho importe, ha dotado con
cargo al epigrafe “Resultado por variacién del valor de los activos” de la cuenta de pérdidas y
ganancias consolidada del ejercicio 2008.

A 31 de diciembre de 2008 y 2007 no existen compromisos en firme de compra ni de venta de
inmovilizaciones materiales.

Los elementos del inmovilizado material, nelos de amortizacion, ubicados fuera del territorio
nacional al 31 de diciembre de 2008 y 31 de diciembre de 2007 ascienden a 71 y 97 miles de
euros respectivamente,

Es polilica del Grupo contratar todas las pélizas de seguros que se estiman necesarias para dar
cobertura a los riesgos que pudieran afectar a los elementos del inmovilizado material. La
cobertura de seguros contratada por el Grupo en relacién con su inmovilizado material es superior
al valor neto contable de los mismos, actualizindose anualmente.

El importe de elementos totalmente amortizados al 31 de diciembre de 2008 y 31 de diciembre de
2007 asciende a 6.599 y 8,546 miles de euros respectivamente.

. Inversiones inmobiliarias

El movimiento habido en este capitulo del balance de situacién consolidado en los ejercicios 2008
y 2007 ha sido el siguiente: \/k
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Miles de Euros
Coste Amortizacién | Provisidn Neto
Saldos al 1 de enero de 2007 944.005 (43.820) {4.779) 895.400
Adiciones 11.94¢ {9.531) - 2.409
Reasiguacion de plusvalias (27.380) - 2.871 (24.509)
Retiros (82.862) - - (82.862)
Otros Iraspasos 48.503 - - 48.503
Saldos al 31 de diciembre de 2007 894.206 {53.351} (1.908) 838.947
Adiciones 1.650 (8.886}) (18.688) {25.924)
Retiros {134.303) 7.208 2,713 (124.382)
Otros traspasos 129.868 681 (1.269) 1269.280
Saldos al 31 de diciembre de 2008 891.421 (54.348) (19.152) 817.921

Los traspasos realizados en el ejercicio actual, de la cuenta de inmovilizado en curso al epigrafe
de “Inversiones inmobiliarias”, corresponden principalmente a Residencias de Mayores cuya
construccién ha finalizado durante el ejercicio y que han sido posteriormente enajenadas por la
Sociedad Dominante. El valor neto de contable de las Residencias de Mayores enajenadas
durante el ejercicio 2008 asciende a 80.468 miles de euros, generando unas pérdidas netas por
venta de 6.927 miles de euros recogidas en el epigrafe "Resullado por venta de inversiones
inmobiliarias” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del ejercicio.

La Sociedad Dominante también ha realizado ventas de diversos locales, generando unos
beneficios por importe de 6.655 miles de euros y de unas naves industriales, generando un
benelicio de 1.955 miles de euros, también recogidos en el epigrafe “Resultado por ventas de
inversiones inmobiliarias”,

Los principales movimientos del gjercicio 2007 corresponden al traspaso de un edificio de oficinas
y viviendas situado en la calle San Luis, arrendado desde su adquisicion, que se encontraba en
construccion ¥ que durante el gjercicio 2007 fue finalizado y posteriormente vendido (Nota 8). El
resultado obtenide por esta venta fue de 22.007 miles de euros. En 2007 también se registrd un
beneficio de 3.135 miles de euros, 2.257 miles de euros y 1.678 miles de euros procedentes de la
venta de locales en Leganés, Méndez Alvaro y Monforte de Lemos, respectivamente. Todos estos
resultados fueron registrados en el epigrafe “Resultado por venta de inversiones inmobiliarias™ de
la cuenta de resultados consolidada del ejercicio 2007 adjunta (Nota 5.x).

El total de las ventas de inversiones inmobiliarias de los ejercicios 2008 y 2007 ha generado un
beneficio de 1.663 miles de euros y 33.989 miles de euros respectivamente (Nota 5.x), en los que
se incluyen, a parte de los importes de las ventas anles mencionados otros de menor importancia
no desglosados en base al concepte de importancia relativa.

La principal adicion del ejercicio 2007 cormresponde al incremento de valor sobre delerminados
inmuebles consecuencia de una operacién de venta y posterior arrendamiento financiero
efectuada por la Sociedad Dominante sobre inmuebles de su propiedad, detallada posteriormente
en esta misma nota.

Al 31 de diciembre de 2007 se medilicd la asignacién de plusvalias de acuerde a lo permitide por
la NIIF 3, guedando incorporadas plusvalias a inversiones inmobiliarias por un importe de 189.431
miles de euros como ¢ontabilizacion definitiva.

Al 31 de diciemhre de 2008 y 2007, el coste de los solares en el epigrafe ‘Inversiones
inmobiliarias”, asciende a 525,313 y 398.138 miles de euros respectivamente.
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Al 31 de diciembre de 2008 existen inmuebles en arrendamienio hipotecados en garantia de
préstamos cuyos importes pendiente de page ascienden a 259.129 miles de euros (108.519 miles
de eures at 31 de diciembre de 2007).

El valor razonable de las inversiones inmobilianas y de las concesiones administrativas (Nola 10}
del Grupo al 31 de diciembre de 2008, calculado en funcidn de las tasaciones realizadas en dicha
lecha por Jones Lang Lasalle, tasadores independientes no vinculados al Grupo, asciende a
1.006.257 miles de euros. La valoracién ha sido realizada de acuerde con los Estandares de
Valoracién y Tasacion publicades por la Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS) de Gran
Brelafia, y de acuerdo con los Estandares Internacionales de Valoracion (IVS) publicados por el
Comité Internacional de Estandares de Valoracion (IVSC). La valoracion del patrimonio en renta es
el resultado de la combinacion de métedos de valoracion (Flujo de Caja Descontade, Método
Comparativo y Método de Capitalizacion de Ingresos) que permilen verificar la consistencia de los
valores. Los inmuebles de uso propio se han valorade por el Método Comparativo.Para el calculo
de dicho valor razonable, se han ufilizade tasas de descuento aceptables para un potencial
inversor y consensuado con las aplicadas por el mercado para inmuebles de similares
caracterislicas y ubicaciones.

Durante el ejercicio 2008 se han dotado provisiones por depreciacion de inversiones inmobiliarias
por importe de 18.688 miles de euros para adecuar su valor a la tasacién antes mencicnada y se
han aplicade y traspasado provisiones por ventas por importe neto de de 1.444 miles de euros.

En los ejercicios 2008 y 2007, los ingresos derivados de rentas provenientes de las inversiones
inmobiliarias propiedad de las entidades consolidadas ascendieron a 84.505 y 82.133 miles de
euros, respectivamente, que incluyen ingresos por arrendamiento y actividad hotelera (Nota 23.a).
Los gastos de explotacién por todos los conceptes relacionados con las mismas han ascendido,
aproximadamente, en los ejercicios 2008 y 2007 a 41.677 y 44.035 miles de euros.

Detallamos a continuacion las principales inversiones inmobiliarias adquiridas en régimen de
arrendamiento financierc tanto. Les dalos mas significativos de los contratos de arrendamiento
financiero en vigor durante los ejercicios 2008 y 2007 son los siguientes:
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Miles de Euros

Cuotas Satisfechas

O 00

Afio de Cuolas Cuotas
Veucimiento |Nimero de|Coste en | Ejercicios |Ejercicio en | Pendientes a |Pendientes a
Concepto del Contrato Cuotas Origen Anteriores Curso Corto Plazo | Largo Plazo
Piso Ayala, 3 2008 120 (a) 721 779 89 15 -
otel Orense 2021 180 (a) | 36.000 1.439 2.562 1.521 42.605
tras instalaciones 2009 48 (@) 112 88 20 16 13
Elementos de transporte 2009 48 (a) 28 9 7 15 -
dificio Tormre Urbis 2009 22{(b) | 31.294 | 31.685 3.811 31.783 924
dificio Gran Via 2022 30(b) | 34.684 - 14.391 1.586 36.443
Edificio Manoteras 2022 30(b)| 45.138 - 18.299 2.016 46.340
dificio Pozuelo 2022 30 (b) | 54477 - 23.110 2.546 58.525
Total al 31 de diciembre de 2007 202.454| 34.000 62.289 11.498 184.850
otel Orense 2021 180 (a) | 36.000 4.001 1.521 3.775 49.677
Otras instalaciones 2009 48 (a) 112 108 16 44 -
lementos de transporte 2009 48 (a) 28 16 15 - -
dificio Torre Urbis 2009 22(by | 31.294 35.496 3.783 1.071 -
Edificio Gran Via 2022 Jo(b)y | 34684 14.391 1.586 1.776 37.259
dificio Manoteras 2022 30(b)| 45.138 18.299 2016 2.258 47.378
dificio Pozuclo 2022 30(b) | 54.477 23.110 2.546 2.852 59.837
Otros 2019-2010 48 (a) 842 552 225 73 12
otal al 31 de diciembre de 2008 202.575 95,973 11.708 11.849 194.164

{a) Cuotas mensuales
{b} Cuotas semestrales

00606060600 0900 0

A

Los edificios de Gran Via, Manoleras y Pozuelo, adquiridos en régimen de arrendamiento
financiero en el ejercicio 2007, fueron de una operacion de venia y posterior arrendamiento
financiero formalizada por la Sociedad Dominante sobre determinados inmuebles de su propiedad
ubicados en Madrid. La Sociedad Dominante no reconocié ningdn resultade en la cuenta de
pérdidas y ganancias consolidada del ejercicioc 2007 adjunta por esta operacion de venta y
posterior arrendamiento financiero, El exceso del importe de la venta sobre el importe en libros de
los edificios de Gran Via, Manoteras y Pozuelo se ha diferido y se amortizara a lo largo del plazo
de arrendamiento (Nota 20).

El detalle del coste de adquisicion de las concesiones, las inversiones inmobiliarias y el
inmovilizado en curso propiedad del Grupo, al 31 de diciembre de 2007 y 2008,
emplazamiento, es el siguiente:

segun su
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Miles de Euros

Inmovilizado Inmovilizado
Inmaterial (Concesiones) | Inversiones Inmobiliarias
{Nota 1) en Curso (Nota 8)
Emplazamiento 2008 2007 2008 2007 2008 2007
Madrid 31172 30.851 688.768 689.125 370.143 294.449
Levante - - - 11.035 41.303 42.637
Andalucia 55 55 23.897 21.209 1.729 1.484
Catalufia, Aragbn y Baleares - - 70.409 47.297 s 28.850
Canarias 33,000 30455 24.504 35.060 72 2,193
Castilla La Mancha 681 681 1.040 1.040 3177 2.822
Castilla y Le6n y Asturias - - 82.802 82.302 5.765 3.842
Galicia - - - 6.638 - -
64.908 62.046 891.420 894.206 422.540 376.277

La tipologia de los edificios para arrendamiento del Grupe que se encuentran en explotacion al 31
de diciembre de 2008, en funcidn de su coste neto contable a la cilada fecha, corresponde en un
porcentaje aproximado del 45,3% a oficinas, 23,1% a explotaciones hoteleras, 15,2% a centros
comerciales, 10,3% a naves industriales y un 6,1% a otros inmuebles (basicamente locales y

viviendas).

La tipologia de los edificios para arrendamiento del Grupo gque se encontraban en explotacion al 31
de diciembre de 2007, en funcién de su coste neto contable a la citada fecha, correspondian en un
porcenlaje aproximado del 40,6% a oficinas, 17,7% a explotaciones holeleras, 15,0% a centros
comerciales, 13,4% a naves industriales, un 5,5% a residencias de la tercera edad y un 7,8% a
otros inmuebles (basicamente locales y viviendas).

La tasa de desocupacion correspondiente a los edificios en arrendamienlo, al 31 de diciembre de
2008 se sitia por debajo del 4,0% (por debajo del 2,5% en 2007). Adicicnalmente, al cierre del
ejercicio 2008 se encuentra en rehabilitacidn un 0,1%, siendo este porcentaje al cierre del 2007 de

0,1%.

Es politica del Grupo contratar lodas las pdlizas de seguros que se estimen necesarias para dar
cobertura e los riesgos que pudieran afectar a las inversiones inmaobiliarias.

La cobertura de seguros contralada por el Grupo en relacién con sus inversiones inmobiliarias es
superior al valor neto contable de los mismos, actualizandose anualmente.

El Grupo no tenia inversiones inmobiliarias tolalmente amortizadas al 31 de diciembre de 2008 y

2007.

10. Activos intangibles

El movimiento habido durante el presente ejercicio en las diferentes cuentas de activos intangibles
¥ de sus correspondientes amortizaciones acumuladas ha sido el siguiente:

\A
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Miles de Euros
Resto de
Inmovilizado
Concesiones Inmaterial Total
Coste -
Saldos al 1 de enero de 2007 39.756 1.842 41.598
Adiciones 948 9 957
Retiros 7 (590) {647)
Reasignacion de plusvalias 21.399 - 21.399
Saldos al 31 de diciembre de 2007 62.046 1.261 63.307
Adiciones 253 274 527
Retiros (108) - (108)
Reasignacion de plusvalias 2.717 - 2,717
Saldos al 31 de diciembre de 2008 64.908 1.535 66.443
Amortizacién acumulada -
Saldos al 1 de enero de 2007 (10.804) (1.235) {12.039)
Dotaciones (3.137) (92) (3.229)
Retiros - 99 99
Saldos al 31 de diciembre de 2007 (13.941) (1.228) (15.169)
Dotaciones (3.801) {175) (3.976)
Saldos al 31 de diciembre de 2008 (17.742) (1.403) (19.145
Provisiones -
Saldos al 31 de diciembre de 2007 - - -
Dotaciones {4.431) - (4.431
Saldos al 31 de diciembre de 2008 4.431) - (4.431
Activo intangible neto -
Saldos al 31 de diciembre de 2007 48.105 KY) 48.138
Saldos al 31 de diciembre de 2008 42,735 132 42.867

El epigrafe de “Concesiones” incluye, principalmente, y por el valor de la inversion efectuada mas
las plusvalias asignadas en el proceso de fusion, la concesién para la explotacién de un centro
comercial en Madrid hasta el afio 2012, la concesion administrativa de un centro comercial en
Tenerife hasta el afio 2039, asi como determinados derechos de superficie sobre los cuales se han
construido 120 viviendas de proteccion publica en Tres Cantos (Madrid), finalizando esla
concesidn en el afic 2021. La amortizacién de la concesién para la explotacion del centro
comercial en Madrid se realiza de forma progresiva en funcién del periodo de vigencia de la misma
y la evolucion prevista de sus ingresos.

La concesidn correspondiente al centro comercial en Tenerife, concedida por el Ayuntamiento del
Puerto de la Cruz (Tenerife) en 1988 por un periodo de 50 afios, tiene un coste contable que
asciende a 33.000 miles de euros. En la asignacién de plusvalias definiliva realizada con motivo
de la fusion se asignaron plusvalias por importe de 12.639 miles de euros a este canirato, en base
a las tasaciones del experlo independiente a 31 de diciembre de 2006, que se encuentran
incluidas en el coste anteriormente mencionado.

Adicionalmente, se recogen los derechos de explolacién y arrendamiento del centro comercial “La

Esquina del Bemabéu” en Madrid. Dichos derechos fueron cedidos en el ejercicio 2000 por un
importe de 15.227 miles de euros, hasla el 22 de julio de 2012, fecha en la que revertira a su

A
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propietario. La Sociedad esta explotando dicho centro comercial en régimen de arrendamiento. Al
31 de diciembre de 2008, esta concesidn tiene un coste conlable que asciende a 19.171 miles de
euros. Las plusvalias definitivas asignadas a este contrato han sido de 3.616 miles de euros, que
se encuentran incluidas en el coste anteriormente mencionado.

Por ditimo, en el ejercicioc 2001 el IVIMA adjudicd por concurso a Inmobiliaria Urbis, S.A. un
derecho de superficie de 20 aflos de duracion para la construccidn de 120 viviendas de proteccidn
publica en Tres Cantos, Madrid. Como contrapresiacidn, la mencionada sociedad, aclualmente la
Sociedad, se obliga a arrendar al IVIMA el edificio construido desde su finalizacién a cambio de
una renta anual inicial de 618 miles de euros, revisable anualmente. La construccion del edificic se
concluyd en 2004 y su coste se traspasd desde el inmovilizado en curso por un importe de 6.739
miles de euros, Al 31 de diciembre de 2008, este derecho de superficie tiene un coste contable
que asciende a 11.995 miles de euros. Las plusvalias definitivas asignadas a este contrate han
sido de 5.144 miles de euros, que se encuentran incluidas en el coste antericrmente mencicnado.

El importe de los activos intangibles tolalmente amortizados al 31 de diciembre de 2008 y 31 de
diciembre de 2007 asciende a 640 y 597 miles de euros respectivamente.

Al 31 de diciembre de 2008 el Grupo mantiene una provision para activos intangibles por importe
de 4.431 miles de euros para adecuar el valor contable de alguno de sus activos al valor de
mercado, de acuerde a las tasaciones realizadas en dicha fecha por Jones Lang Lasalle,
tasadores independientes no vinculados al Grupo. La totalidad de dicho importe se ha dolado con
cargo al epigrafe “Resultado por variacion del valor de los activos” de la cuenta de pérdidas y

ganancias consolidada del ejercicio 2008.

i1. Inversiones en empresas asociadas

El movimiente habido en este capilulo del balance de situacién consolidado adjunto, ha sido &l

siguiente:

Miles de Euros

Promo-
Inv. Inm. dotnus
Goll' Rt y GoH | Desarrollo
GRIMO | Ciud. del | Valdeluz., | Urb. 2000, | DICAM, | Alloreal, | de Activos,
3113, S.L. [ Norte, S.L. S.L. S.L. S.A, S.A. S.L. Total
Saldos al 1 de Enc¢ro de 2007 802 1 140 18.280 602 11.029 - 30,854
Variaciones perimetro consolidacion - - - - - - - -
Resultados del ejercicio (Nota 23.d) @350 (23) (1) (144) 207| 1.843 - 1.631
Pago de dividendos - - - - 214} - - 214)
Otros (15) - (15) - L171] (4.501) - (3.360)
Saldos al 31 de diciembre de 2007 536 (22) 124 18.136 L.766| 8.371 - 28.911
Variaciones perimetro sonsolidacion (536) 2 - - - - 950 466
Resultados del gjergicio (Nota 23.d) - - 2 (166) 87| (409) {145} (631)
| Pago de dividendos - - . - (357 (357
Saldos al 31 de diciembre de 2008 - - 126 17.970 1.4% 7.962 835 28.389

El ajuste negative de 4.501 miles de euros efectuado en Golf Altorreal, S.A. en el gjercicio 2007
corresponde a la asignacidn inicial de plusvalias a las sociedades consolidadas por el método de
la participacién con motivo de la adguisicion del Grupo Urbis. Dicho importe fue imputade en la
asignacion definitiva a ofras sociedades participadas por el Grupo Urbis al 31 de diciembre de

2006.

Al 31 de diciembre de 2008 no existe provision por inversiones en empresas asociadas. El importe
de esta provision a 31 de diciembre de 2007 era de 10 miles de euros.

v,
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Los saldos deudores mantenidos con sociedades asociadas al 31

son los siguientes:

de diciembre de 2008 y 2007

Miles de Euros
2008 2007
Vega del Zancara, S.L.U. - 3.175
Actividades Globales del Campo, S.L..U. - 449
Promodomus Desarrollo de activos, S.L., 1.303 -
Inversiones Inmobiliarias Risticas y Urbanas 2000, S.L. 3610 302
Otras sociedades asociadas 381 771
Totales (Nota 14) 5294 4.697

La informacién financiera mas significativa en relacién con las sociedades asociadas al 31 de

diciembre de 2008 y 2007 es la siguiente:

Miles de euros

2008 2067

Activos (a) 465.659 93,705
Pasivos (a} {410.250) (36.014)
Activos netos {a) 55.409 57.695
Inversiones en empresas asociadas 28.389 28.911
Ingresos (a} 76.055 13.208
Resultado del periodo () (862) 3.073
Resultado de entidades valoradas

por el método de la participacidn (631} 1.631

a} Magniludes al 100%.
(a) Mag

La variacién con respecto al 31 de diciembre de 2007 se debe principalmente a la incorporacion al
perimetro de consolidacién de la sociedad asociada Promodomus Desarrollo de Activos, S.L.

{Nota 3.g).

12, Existencias

La composicion de este epigrafe al 31 de diciembre de 2008 y 2007 es |a siguiente:

Miles de Euros
2008 2007

Terrenos y solares 3.636.745| 4.697.726
Inmuebles terminados 598.730 355.685
Obra en curso 767.351| 1.788.088
Anticipos a provcedores 24.895 8.120
Otros 2.660
Provision por depreciacion de cxistcncias (401.794)|  (58.236)

4.628.787| 6.791.383

La composicién de las existencias del Grupo por delegacion es la siguiente:
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Miles de Euros

2008 2007
Terrenos y | Promociones | Inmuebles Terrenos y | Promociones | Inmuebles
Solares en Curso Terminados Solares en Curso Terminados
Albacete 49,453 - - 33.688 - -
Alicante 35.574 14,031 37.841 73.644 57.273 3.561
Almeria 34,729 44,554 13.257 58.078 57.697 7117
Baleares 20416 - 31.002
Barcelona 446,754 23424 60.639 680.767 142.392 32,195
Burpos 7.701 - B.863 7.700 8.918 5.397
Cadiz - - - 244 464 52,130 60.637
Canlabria 25.669 - - 25.173 - 279
Caslellén 37.368 8.812 3.877 37.170 29.653 327
Ciudad Real 15.559 8.037 6.369 17.612 8.769 1.028
Coérdoba 114.514 - 4.707 121.481 18.063 -
Extremadura B418 29.695 12.861 8.355 47.157 -
Gerona - - - 86.973 - -
(Granada 47.554 - 12.382 46.146 42.620 27.060
Guadalajara 215.016 18.184 21.454 189.288 59,113 7.374
Huelva 53.820 5.601 3.392 54,146 3.170 13.473
Huegsca - - - 4417 - -
Jerez 2319 825 32.462 42 886
La Corufia 2.093 30994 3.229 50.166 20.480 18.034
Las Palmas 123.894 - 27,186 120.507 32.293 2.351
Ledn 21.505 - 455 27232 24.192 436
Lérida - - - - - 12,222
La Rioja 3.995 7.755 - 22,464 - -
Madrid 673451 244.545 195,021 1.001.924 633.065 40,753
Malaga 241.099 2(.189 51.363 277.857 92.799 22.783
Mallorca - - - 19.841 43929 1.501
Murcia 172.686 “ 6.443 198.429 39.05] 35438
Oviedo 23.647 - 491 29.862 13.634 202
Navarra 48.636 9.175 77 62,006 7.509 77
Vigo 22.783 - 3873 37.189 23.463 8.474
Sevilla 63289 87.985 3.335 123,659 72.281 5.756
Tenerife 58.072 - 19.837 57.850 30414 3.080
Toledo 322277 - 110 320.947 - 2,19
Valencia 312,929 92220 13.020 320.555 104,309 2.036
Valladolid 3416 30.963 661 28.779 40.398 108
Zamora 17.373 - - 17.107 - -
Zaragoza 40.348 37.527 8.563 145338 50,721 17.740
Total Espaila 3.523.863 T46.153 597.694 4,551.814 1.765.493 355,685
Lisboa - Oporto 87.933 21.398 1.036 121,792 22.595 -
Total Portugal §7.933 21.398 1.036 121.792 22.595 -
Miami 24.949 - - 23.120 - -
Total Estados Unidos 24,949 - - 23.120 - -
Total Grupo 3.636.745 767.551 598.730 4.697.726 1.788.088 355.685

La lipclogia de las existencias de las obras en curso e inmuebles terminados de las sociedades del
Grupo al 31 de diciembre de 2008 corresponde, fundamentalmente, a edificios de viviendas
destinados a ser demicilio habitual junto a los inmuebles vinculados, en su caso, a dichas
premocicnes, tales como plazas de garaje y locales comerciales.

El importe activade en existencias por intereses financieros correspondientes a los ejercicios 2008
¥ 2007 ha sido de 43.679 y 45.181 miles de eurcs respectivamente (véase Nota 23.e).
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Al 31 de diciembre de 2008 y 2007 existen activos en existencias hipotecados en garantia de
diversos préstamos hipotecarios subrogables, vinculados a delerminadas promociones, cuyos
saldos pendientes de pago al 31 de diciembre de 2008 y 31 de diciembre de 2007 ascienden a
877.339 y 1.390.322 miles de euros respectivamente.

Al 31 de diciembre de 2008 y 31 de diciembre de 2007 existen compromisos de venta de
diferentes solares cuyo importe en existencias asciende a 54.427 y 81.626 miles de euros
respectivamenle.

Los compromisos de venta de promociones contraidos con clientes al 31 de diciembre de 2008
ascienden a 874.242 miles de euros, de los cuales 104.885 miles de euros, se han materializado
en cobros y afectos a cobrar, registrandose en el epigrafe "Acreedores comerciales y otras
cuenias por pagar a corto plazo-Anticipos de clientes” del pasivo corriente del balance de situacién
consolidado adjunto (Nota 20). El importe comespondienle a los compromisos contraidos con
clientes por venta de promociones al 31 de diciembre de 2008 que estaran en condiciones de
entrega en el ejercicic 2009 asciende a 827.849 miles de euros.

Los compromisos de venta de promociones contraidos con clienles al 31 de diciembre de 2007
ascendian a 1.253.958 miles de euros, de los cuales 216.214 miles de euros, se habian
materializado en cobros y electos a cobrar, registrandose en el epigrafe “Acreedores comerciales y
ofras cuentas por pagar a corto plazo-Anficipos de clientes” del pasivo corriente del balance da
situacion consolidado adjunto {(Nota 20). El importe correspondiente a los compromisos contraidos
con clientes por venia de promociones al 31 de diciembre de 2007 que se entregarian en el
ejercicic 2008 ascendia a 855.698 miles de euros.

La praclica tolalidad de las preventas estan sujetas a clausulas de indemnizacién por demora de
entrega al estar formalizadas en contratos de similares caracteristicas. Las citadas clausulas de
indemnizacion por demora consisten en su mayoria en intereses legales sobre las cantidades
entregadas durante el plazo comprendido entre la fecha previsla de entrega en el contrato y la
fecha de entrega efectiva. La sociedad no eslima ningin impacto por esle motivo debido
principalmente a que la fecha de entrega prevista en los contratos considera un margen de
seguridad de un nomero determinade de meses respecto a la fecha prevista de enirega. Por este
motive ¥ en base a la experiencia histérica de los Ultimos afios Reyal Urbis no ha considerado
impacto alguno en las cuentas anuales del ejercicio 2008 por este concepto.

El procedimiento de la compafia en relacion con las garantias ¢ avales de cobertura sobre los
anticipos recibidos de clientes prevé que la lotalidad de los anticipos recibidos de clientes se
encuentren avalados.

El valor razonable de los terrenos, promociones en curso e inmuebles terminados del Grupe al 31
de diciembre de 2008, calculado en funcién de las tasacicnes realizadas en dicha fecha por Jones
Lang Lasalle, tasadores independientes no vinculades al Grupo, asciende a 5.666.286 miles de
euros. La valoracion ha sido realizada de acuerdo con los Estandares de Valoracién y Tasacion
publicades por la Royal Institute of Chartered Surveyors (RICS) de Gran Bretafa, y de acuerdo
con los Estandares Internacionales de Valoracion (IVS) publicados por el Comité Intemacional de
Estandares de Valoracion {IVSC). Para la cartera de suelo, terrenos, promociones €n curso, y
proyectos de inmuebles para arrendamiento, se ha aplicado el Método Residual como la mejor
aproximacion al valor, complementando este enfoque con el Método Comparativo a fin de probar
la consistencia del valer unitaric de repercusion resultante.

Al 31 de diciembre de 2008 el Grupo mantiene una provisién para existencias por importe de
401.754 miles de euros para adecuar el valor contable de alguna de sus existencias al valor de
mercado de las mencionadas tasaciones. De dicho importe, y consecuencia del deterioro de la
situacion del mercado inmobiliaric durante el ejercicio 2008, se han dotade 386.499 miles de euros
con cargo al epigrafe “Variacion de las provisiones de trafico™ de la cuenta de pérdidas y
ganancias consolidada del ejercicio 2008 adjunta, habiéndose aplicado también por dicho epigrafe
42.941 miles de euros de provisiones dotadas en el ejercicio 2007 correspondientes a existencias
vendidas en el gjercicio.
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Al 31 de diciembre de 2007 el Grupo mantenia una provisién para existencias por importe de
58.236 miles de euros para adecuar el valor contable de alguna de sus existencias al valor de
mercado de las tasaciones realizadas por experto independiente a 31 de diciembre de 2007. De
dicho importe, 20.118 miles de euros se dotaron con cargo al epigrafe “Variacion de las
provisiones de trafico” de la cuenta de pérdidas y ganancias consclidada del ejercicio 2007 adjunta
y el resto procedia de reasignaciones del precio de compra en el marco de la contabilizacion de la
adquisicion del Grupo Urbis.

Durante el ejercicio 2008 la Sociedad Dominante ha venido realizando diversos acuerdos con
entidades financieras para la venta de promociones. En este sentido, las principales caracteristicas
y efecto en las cuentas anuales consolidadas correspondientes al ejercicio terminado el 31 de
diciembre de 2008 se resumen a continuacion:

Compravenia y gestion de promociones

La Sociedad Dominante ha formalizado un acuerdo marco de compraventa y gestion de
promociones por medio del cual vende a una sociedad vinculada a una entidad financiera fincas
can la promacién que scobre ella se esta desarrcllando ¥ la consiguiente cesién de las relaciones
juridicas correspondientes relacionadas, asumiendo la gestion de la promocion.

En relacién con las promociones, ¥ dado el traspaso de derechos y litularidad legal de las mismas
¥ la subrogacion del comprador en la posicion de la Sociedad Dominante, los riesgos y beneficios
de tipo significative han sido transferidos, habiendo reconocido la Sociedad Dominante la baja
contabie de las promociones y el préstamo hipotecario asociado correspondiente.

El valor de coste de los actives y préstamc hipotecaric asociade correspondienie a las
promociones que han sido objeto de los acuerdos formalizados durante el ejercicio 2008 asciende
a 329.609 y 246.883 miles de euros respectivamente. Al 31 de diciembre de 2008 la diferencia
entre el valor contable de los bienes y el precio de venta, se ha diferide en la medida en la que las
promociones no hayan sido entregadas.

De acuerdo a 1a NIC 18, y dado que la Sociedad Dominante esta obligada a realizar actuaciones
sustanciales tras el traspaso de los derechos y litularidad, el ingreso por ventas, los cosles de
venta y el beneficioc de esta operacidon se reconocen una vez realizadas dichas actuaciones
sustanciales y realizada la entrega. En el gjercicio se han entregado unidades relacionadas con
estas operaciones por importe de 62.137 miles de euros.

En relacion diche acuerdo existen compromisos adquiridos para recomprar hasta el 50% de las
unidades que, transcurrides 27 meses desde la entrega del primer inmueble final, nc hayan sido
vendidos. Los Administradores de la Sociedad Dominante consideran que los riesgos que pudieran
derivarse de este compromiso no son significativos a la fecha de cierre de ejercicio, motivo por el
cual no se ha registrado provision alguna en los estados financieros consolidados adjuntos. No
ohslante lo anterior, los Administradores de la Sociedad Dominante evaluaran en cada cierre de
ejercicio el impacto de esta obligacion asumida

Venta de promociones sin mandato de gestion

La Sociedad Dominante ha formalizado con entidades financieras acuerdoes de compraventa en
bleque de unidades libres en promociones, sin gestién de las mismas, en los que el comprador no
se ha subrogado en la posicién de la Sociedad Dominante.

Estas transacciones se han reconocido aplicando las mismas politicas y métodos contables
indicados en la nota 5.p. El importe de las ventas comprometidas asciende a 230.224 miles de
eurcs, Dichas ventas se registraran en la cuenta de pérdidas y ganancias en el momento en que
se produzca la entrega fisica de los bienes.

Durante el ejercicio 2008 la sociedad ha realizado entregas por importe de 143.634 miles de euros
relacionadas con estas operaciones. k/\
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13.

Venta de unidades terminadas en bloque

La Scciedad Dominante ha fermalizado con entidades financieras acuerdos de compraventa en
bloque de unidades libres en promocicnes terminadas, can el consiguiente registro de la venta y el
margen. Elimporte de dichas ventas ha sido de 162,455 miles de eures.

Venita de suelos

Durante el ejercicio 2008 la Sociedad Dominante ha realizado ventas de suelos a sociedades
vinculadas con entidades financieras por importe de 1.193.130 miles de euros, destinando el
efectivo recibido en la operacién a la amortizacién de deuda financiera. El resultado obtenido por
eslas operaciones ha sido registrado como beneficios de explotacion por ser la compraventa de
suelos una de las actividades recurrentes del Grupo.

Opciones de compra y venta sobre terrenas

Durante el ejercicio 2008 |a Sociedad Dominante ha formalizado diversos acuerdos de compra y
venta de suelos a sociedades vinculadas a entidades financieras, con fechas de gjercicio en el
mes de enero y julio de 2009, segln el caso. El importe de 51.346 miles de euros del ejercicio de
la opcion de compra y venta no ha sido reconocido comoe venta del ejercicio 2008 al considerar los
Adminislraderes de la Sociedad que no se ha transmitido 1a propiedad del activo y no haberse
cumplido los requisitos indicados para el reconocimiento de la venta.

Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar

El epigrafe “Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar” incluye los siguientes conceptos:

Miles de Euros
2008 2007
Clientes por pagos domiciliados y efectos a cobrar 29.849 150.160
Deudores diversos 329.945 313.672
Provisiones (258.737) (151
Total deudores cowmerciales y otras cuentas por cobrar 101.057 463.681

Los Clientes por pagos domiciliados y efectos a cobrar a la fecha del balance de situacion incluyen
fundamentalmente los impertes a cobrar procedentes de la venta de promociones inmobiliarias.

A 31 de diciembre de 2007 se incluian en este epigrafe efectos a cobrar procedentes de la venla
de suelos con cobros aplazados. En el ejercicio la mayor parte de las operaciones de venla de

suelo se han efeciuado al contado, por Io que no se incluyen deudas de clientes por este concepto
al 31 de diciembre de 2008.

Las cuentas a cobrar de origen comercial no devengan intereses.

El desglose de la partida de Deudores diversos al 31 de diciembre de 2007 y 31 de diciembre de
2008 es el siguiente:
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Miles de euros
Concepto 31-12-2008 | 31-12-2007
Cuentas a cobrar por venta de accioncs dc Inmobiliatia Colonial, S.A. 273.576 273.576
Cancelacion de Opcion de Compra y Venta - 14.575
Transmisién de Derechos Preferentes de Suscripeion - 12.558
Otros deudores 4,751 12.963
278.327 313.672

Las cuentas a ccbrar por venta de acciones de Inmobiliaria Colonial, S.A. corresponden a las
transacciones realizadas por la Sociedad Dominante en el ejercicio 2007 con acciones que
mantenia de Inmobiliaria Colonial, S.A. representalivas del 6,4% del capilal social de dicha
sociedad.

En relacion con esta operacion, con fecha 14 de diciembre de 2007 Reyal Urbis, S.A. vendio
22.005.083 y 66.017.408 acciones de Inmobiliaria Colonial, S.A. a dos inversores (Global Cartera
de Valores, S.A. y Nozar, 5.A.) por un importe total de 300.875 miles de euros, registrandose en
las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2007 un beneficio por importe de 116.172 miles de
euros en relacion con esta operacion. Las principales caracteristicas de estos contratos de venta
eran las siguientes:

» El importe recibido en efectivo por la Sociedad Dominante por la venta de las acciones de
Inmobiliaria Colonial, $.A. a cada uno de los dos inversores en el momento de |a fecha
del contratc ascendid a 6.825 y 20.475 miles de euros, respectivamente. El importe
pendiente, {avalado por garantias personales de los inversores en el casc de Nozar,
S.A.), quedo aplazado hasta el 10 de diciembre de 2008.

¢ Se transfirieron los derechos politicos y econémicos del 6,4% de Inmobiliaria Colonial,
S.A., pero no la tilaridad de las acciones, que se reserva la Sociedad Dominante como
garantia del pago de |a parte aplazada.

+ El precio de venta podia verse afectado al alza si Inmaobiliaria Colonial, S.A. se valorase a
efectos de una Oferta Publica de Adquisicion (OPA} o de una fusién a mas de 3,36 euros
por accion, con el limite de 0,49 euros por accién. En ningdn caso el precio de venta
podia verse afectado a la baja.

+ En caso de que la Sociedad Dominante optase por la resolucion del correspondiente
contrato, y en caso de que, como consecuencia de un incumplimiento en el pago. el
numero de acciones de Inmobiliaria Colonial, $.A. que cambiasen de titularidad a favor
del correspondiente comprador fuese inferior al 5% del capital social de Inmobiliaria
Colonial, S.A., los deudores reconocian expresamente que la Sociedad Dominante
tendria derecho a recibir determinados importes en concepto de indemnizacion.

+ La Sociedad Dominante tendria asimismo derecho a hacer suya, en concepto de ¢lausula
penal, la cantidad recibida de 6.825 y 20.475 miles de euros abonados por cada uno de
los inversores, sin que esto limilara de ninguna manera el importe de la indemnizacion
por dafios y perjuicios que pudiera corresponder a la Sociedad Dominante como
consecuencia de dicho incumplimiento.

* La resolucion del contrato era Unica y exclusivamente a opcion de la Sociedad Dominante
si llegada la fecha de vencimienta los deudores no atendieran a sus pagos.

Global Carlera de Valores, S.A. presenté solicitud de concurso voluntario de acreedores el pasado
dia 4 de diciembre de 2008, previo a la fecha en la que tenia que hacer frente al importe de 88.394
miles de euros pendienle de pago a la Sociedad Dominante,

Al vencimiento del 10 de diciembre de 2008, Nozar, S.A. no hizo frente al page a la Sociedad del

imporle de 205.181 miles de euros pendiente de pago, llegandose a un acuerdo transaccional el
24 de diciembre de 2008. Este acuerdo, con formalizacién prevista el 31 de marzo de 2009,

(e -
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establece una compensacién a favor de Reyal Urbis, S.A. por importe de 70.475 miles de euros,
incluyendo en dicho importe el efectivo ya recibido en 2007 por la venta de las acciones, y previo
el cumplimiento de unas determinadas condiciones tendentes a documentar el pago de dicha
compensacion. No obstante lo anterior, dado que el acuerdo con Nozar, S.A. no esta
completamente formalizado, y la modalidad y aplazamiento del cobro previsto en el acuerdo, el
Grupo ha reconocido una pérdida por deterioro por el importe total adeudado por Nozar, S.A. asi
como por el adeudado por Global Cartera de Valores, S.A., minorado en el importe del valor
razonable de las acciones de Inmobiliaria Colonial, S.A. sobre las que a la fecha de cierre de
gjercicio la Sociedad Dominante mantiene la posesion y titularidad.

El importe reconocido en concepto de pérdidas por deterioro por las cuentas a cobrar relacionadas
con la operacion de venta de acciones de Inmobiliaria Colonial, S.A. anteriormenle descritas
asciende a 258.552 miles de euros incluidos en la partida de “Variacion de la provisiones de
trafico” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del ejercicio 2008 adjunta.

Los movimientos de la provision de insolvencias en los gjercicios 2008 y 2007 son los siguientes:

Miles de Euros
2008 2007
Saldo inicial (151) (132)
Dotaciones con cargo a resultados (258.586) 19)
Saldo final (258.737) (151)

Adicionalmente y en relacion con esta operacién existia, con anterioridad al 14 de diciembre de
2007 y entre partes vinculadas, un Contrato de Opcion de Compra y Venta y Transmision de
Derechos de Suscripcion Preferente sobre la lotalidad de las acciones que Reyal Urbis, S.A.
mantenia de Inmobiliaria Colonial S.A.

Consecuencia de la venta de la participacion de Inmobiliaria Colonial, S.A. por parte de la
Sociedad Dominante en los términos anteriormenle descritos, se acuerda entre las partes
vinculadas cancelar el compromiso de Opcién de Compra y Venta, recibiendo la Sociedad
Dominante el derecho a recibir un importe de 14.575 miles de euros, en concepto de
indemnizacién por la cancelacion del citado contrato, con vencimiento el 10 de diciembre de 2008.

Asimismo, en relacién con el compromiso previo de Transmision de Derechos de Suscripcion
Preferente la Sociedad Dominante mantenia el derecho a recibir de dicha parte vinculada un
importe de 12.558 miles de euros con Ulfimo vencimiento 10 de diciembre de 2008. De este
importe se han cobrado 5.921 miles de euros en el gjercicio 2008.

Con fecha 18 de diciembre de 2008 se ha alcanzado un nuevo acuerdo entre las citadas partes
vinculadas de la Sociedad Dominante y su accionista mayoritario, Inversiones Globales Inveryal,
S.L., pasando a ser este (iltimo el nuevo deudor por e} importe pendiente de cobro a dicha fecha,
21.212 miles de euros con vencimienlo en 2013, que figura registrado en el epigrafe “Activos
financieros no corrientes” del balance de situacion consolidado adjunto (Nota 14).

Adicionalmente, la Sociedad Dominante mantiene una cuenta a cobrar a Inversiones Globales
Inveryal, S.L. no relacionada con la operacion de venta de acciones de Inmobiliaria Colonial, S.A.,
por importe de 30.406 miles de euros. La Sociedad Dominante tiene formalizado un contrato de
préstamo por dicho importe, con vencimiento en 2013, que devenga intereses de mercado. Dicho
importe figura registrado en el epigrafe “Activos financieros no corrientes” del balance de situacion
consolidado adjunto (Nota 14).

Los Adminislradores consideran que el importe en libros de las cuentas de deudores comerciales y
otras cuentas a cobrar se aproxima a su valor razonable.,

(.
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14. Efectivo y otros activos liguidos equivalentes, Activos

financieros y Otros activos no corrientes

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

El epigrafe "Efectivo y olros activos liquidos equivalentes” incluye la tesoreria del Grupo y
depdsitos bancarios a corto plazo con un vencimiento inicial de tres meses o un plazo inferior. El
importe en libros de estos activos se aproxima a su valor razonable.

También en este epigrafe se registran las cuentas corrientes que las Sociedades del Grupo abren
para cada promocion en virtud del Real Decrelo 57/68 que obliga a inmovilizar los depositos que
entregan los clientes de cada promocién por importe de 15.305 miles de euros.

Activos financieros

El desglose del saldo de este capitulo de los balances de siluacion consolidados, atendiendo a la
naturaleza de las operaciones es el siguiente:

Miles de Euros
2008 2007
No No
Corriente | Corriente | Corriente | Corriente
Activos financieros disponibles para la venta 12.722 - 15.484 -
Activos financieros mantenidos a vencimiento 5.634 182.829 3.554 29.448
Total bruto 18.356 182.829 19.038 29.448
Pérdidas por deterioro (3.738) - (3.077) -
Total neto 14.618 182.829 15.961 29.448

Activos financieros disponibles para la venta

En este epigrafe se recogen las inversiones permanentes en sociedades, que no son consolidadas
dado que la participacion en su capilal es inferior al 20% y no se tiene influencia significativa en su
gestion. El total de las pérdidas por deterioro corresponden a esta cartera. La composicion neta de
la cartera de esta tipologia de activos financieros es la siguiente:

Miles de enros
2008 2007
Saldafiucla Residencial, S.L. 4.971 4,971
Astaco, 5.A. 3.196 3321
Ecoedi 2002, S.A. - 1.198
Cabanyal 2010, 5.A. - 922
Desarrollo Sostenibie de Navarra, S.L. 14 733
Editerial Ecoprensa, S.A. 582 582
Intercentros Ballesol, S, A, - 449
Otros activos financieros disponibles para la venta 22] 231
TOTAL 8.984 12.407

La totalidad de los activos financieros anteriormente detailados corresponde a activos financieros
no cotizados cuyo valor razonable no puede ser medido con fiabilidad, motivo por el cual el Grupo,
si bien sigue el criterio general de valorar los activos financieros disponibles para la venta a valor
razonable, ha valorado estos activos financieros en los cierres de los ejercicios 2008 y 2007 al
menor entre el coste de adquisicion y valor tedrico contable.



El movimiento habido en este capitulo del balance de situacion consolidado adjunio, ha sido el

siguiente:

Miles de euros

31-12-06 | Adiciones Bajas 31-12-07
Activos finaneieros disponibles para la venta 468,795 30.063 (483.374) 15.484
Variaciones por cambio en valor razonable (3.077) (8.388) 8.388 G.07N
Total 465.718 21.675 (474.986) 12.407

Miles de Euros

31-12-07 Adiciones Bajas 31-12-08
Activos financieros disponibles para la venta 15,484 721 (3.483) 12,722
Variaciones por cambio en valor razonable (3.077) (2.773) 2.112 (3.738)
Total 12.407 (2.052) (1.371) 8.984

Los retiros del ejercicio 2008 corresponden fundamentalmente a la venta por parte de |a Seciedad
Dominante de la participacién que poseia en la sociedad Intercentros Ballesol, S.A. por importe de
1.000 miles de eures lo que ha generade unos beneficios de 551 miles de euros registrades en el
epigrafe "Resuftado por variacién del valor de los activos” de la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada adjunta.

Las adiciones del ejercicio 2007 se deben fundamentalmente a la compra por parte de la Sociedad
Dominante de acciones de una sociedad cotizada exiranjera, con un coste de adquisicidn de
26.017 miles de euros. Dichas acciones se vendieron durante el ejercicio 2007 y el resultado de la
venta se encuentra registrado en el epigrafe “Resultado por variacion del valor de los activos” de la
cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del ejercicio 2007 adjunta.

Los retiros del ejercicio 2007 corresponden, principalmente, a la venta de la totalidad de las
acciones gue la Sociedad Dominante mantenia de Inmobiliaria Colonial §.A., representalivas del
6,4% del capital social de dicha sociedad (Nota 13).

El perecentaje de participacion en todas estas sociedades es inferior al 20% salve para la sociedad
Astaco, S.A. en [a que el porcentaje de participacion es de un 50% y se encuentra actualmente en
proceso de disolucion. Por esle motivo esta sociedad no se ha incluido en el perimelro de
consolidacion. La informacion relativa a dicha sociedad al 31 de diciembre de 2008 y al 31 de
diciembre de 2007 es la siguiente:

Actividad
Domicilio Social

Promotora
General Pardifias 73, Madrid
Miles de Euros

31/12/08 3112407
Capital Social 7.766 7.766
Resultados negativos de ejercieios anteriores (1.241) (1.398)
Resultado del ejercicio (133) 272

El balance de situacién consolidado adjunto al 31 de diciembre de 2008 y 31 de diciembre de 2007
recoge una provision por importe de 467 y 342 miles de euros respectivamente, para provisionar
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el valor tedrico contable de dicha sociedad por entender la Sociedad Dominante que ésle se
aproxima a su valor razonable. Los saldos a pagar al 31 de diciembre de 2008 y 31 de diciembre
de 2007 a dicha sociedad ascienden a 3.073 y 3.106 miles de euros respectivamente,
correspendientes principalmente a un préstameo concedido por la misma por importe de 2.692
miles de euros con vencimienio inicial el 23 de febrero de 2004, con dos prérrogas anuales
adicionales, devengando un tipo de interés de Euribor a un afic mas 0,1. Con fecha 21 de febrero
de 2006, este préstamo fue renovado por €l mismo importe y las mismas condiciones, con un
nuevo vencimiento inicial el 23 de febrero de 2008, teniendo opcion igualmente a dos prorrogas
anuales adicionales. Los intereses devengados y no pagados al 31 de diciembre de 2008 y 31 de
diciembre de 2007 ascienden a 512 y 414 miles de euros respectivamente.

Activos financieros mantenidos a vencimiento

El detalle de estos activos financiercs, segln su naturaleza, al 31 de diciembre de 2008 y 2007, es
el siguiente:

Miles de Euros
No Corriente Corriente
2008 2007 2008 2007
Depositos constituides a corto plazo - - 164.432 188
Otros créditos 5364 3.554 13.103| 24.563
Créditos a empresas asociadas (Nota 11) - - 5.294 4.697
5.364 1554 182,829 29.448

Dentro del epigrafe “Depdsitos constituidos a corto plazo™ se recogen dos imposiciones a plazo
fijo, por un importe conjunto de 94.548 miles de euros respectivamenie, con vencimienio a un afio
y remuneradas a un tipo de interés de mercado, que se maniienen pignoradas en garantia de un
préstamo hipotecaric concedide a la Sociedad Dominante para la adquisicion de un solar en
Madrid.

Adicionalmente, dentro de este epigrafe se recogen unas imposiciones a plazo fijo por importe de
69.689 pignoradas en garantia de los pagos aplazados por la compra, durante ejercicios
anteriores, de terrenos que en este ejercicio han sido vendidos a diversas entidades bancarias.

El epigrafe “Otros créditos” recoge, principaimente, un importe de 12.444 miles de euros
comrespondienles al derecho de cobro mantenido en relacién a la carga fiscal derivada por la
aportacion no dineraria relativa a las acciones de la sociedad Proinsa, Promotora Inmobiliaria del
Este. S.A. En el marco de esta operacién existe un acuerdo formalizado con un tercero que
reconoce a la Sociedad Dominante el derecho de cobro por el citado importe de 12.444 miles de
eurcs. Asimismo, existe un pasivo por el mismo imporle, en el epigrafe “Pasives por impuestos
diferidos” del balance de situacion al 31 de diciembre de 2008 adjunto, correspondiente al impacto
fiscal de la plusvalia mencionada con esta operacién.

Al 31 de diciembre de 2007 en el epigrafe “Otros crédilos” se incluia un importe de 8.852 miles
correspondiente a un préstamo formalizado contractualmente con una sociedad vinculada, con
vencimiento en 2008, que devengaba intereses de mercade. Los adminislradores de la Sociedad
Dominante consideraron la calificacién del activo financiero como mantenido hasla el vencimiento
porque, aun correspendiendo a un présiamo formalizado contractualmente con vencimiento (nico
en 2008, durante el ejercicic 2007 las partes acordaron pagos parciales de cuantia determinada.
Consecuencia de este acuerdo de pagos parciales la Sociedad Dominante del Grupo manifestd la
intencion efectiva, asi como su c¢apacidad, de manlener hasta su vencimiento esle active
financiere, sin pretension alguna de rescate. Dicho préstamo ha sido reembolsado en 2008.
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15.

Otros activos no corrientes

El epigrafe “Ofros activos no corrientes” incluye, principalmente, fianzas constituidas que se
corresponden con los importes enfregados por los arrendatarios en concepto de garantia que el
Grupe deposita en ef Instituto de la Vivienda o Camara de la Propiedad correspondiente a cada
localidad o Comunidad Autdnoma, y se encuentran regisirados por el importe depositado.

Capital v reservas

Capital social

Al 31 de diciembre de 2008 y al 31 de diciembre de 2007 el capital suscrito de la Sociedad
Deminante se compone de 292.206.704 acciones nominativas de 0,01 euros de valor nominal
cada una, totalmente desembolsadas.

Durante el ejercicio 2007 se produjeron variaciones tanto en el valor nominal de las acciones como
en el numero de acciones que conforman el capital social de la Sociedad Dominante, como
consecuencia de diversas actuaciones con las siguientes caracteristicas:

- Con fecha 8 de febrero de 2007 la Sociedad Dominante emilié 36.178 nuevas acciones
por 217 miles de euros de valor nominal total, con una prima de emisidn de 201.863
miles de euros, Esta ampliacidon fue integramente suscrita y desembolsada mediante
aportaciones dinerarias.

- Con fecha 12 de febrero de 2007 la Sociedad Dominante efectué una segunda
ampliacion de capital mediante la emision de 25,639 nuevas acciones por 154 miles de
eurcs de valor nominal total, con una prima de emisidn de 143.057 miles de euros, Esta
ampliacion fue integramente suscrila y desembolsada mediante aportaciones dinerarias.

- Con fecha 12 de marzo de 2007 |la Sociedad Dominante efectud una tercera ampliacién
de capital mediante la emision de 7.439 nuevas acciones por 45 miles de euros de valor
nominal {otal, con una prima de emisién de 41.507 miles de euros. Esta ampliacion fue
inlegramente suscrita y desembolsada mediante la aportacidn no dineraria consistente
en una participacion del 15,32% del capital social de la sociedad del grupo Promotora
inmobiliaria del Este, S.A. Esta operacion se ha contabilizado por el valor de mercado de
las acciones recibidas.

- Con fecha 4 de mayo de 2007 la Sociedad Dominante efectud una reduccion de capital
sin devolucion de aportaciones para redondear ¢l valor nominal de las accienes en 210
miles de euros mediante la disminucion del valor nominal de las 501.417 acciones
nominativas que integraban la totalidad del capital social. La reduccidn disminuia el valor
nominal de las acciones de 6,010121 euros a 5,59 eurcs por accidn, pasando el capital
social de 3,013 a 2.803 miles de euros. Esta disminucion se realizé con cargo a reservas
de libre disposicion,

En la misma fecha se realizé la reduccién del valer nominal de las acciones en
circulacidn mediante desdoblamiento de acciones. Cada accién de 5,59 euros de valor
nominal pasa a sustituirse por 5598 acciones de valor nominal 0,01 euros, El namero de
acciones pasa a ser de 280.292.103.

- Con fecha 1 de julio de 2007 la Sociedad Dominante efectué una ampliacidn de capital
deslinada al canje de acciones en el proceso de fusidn (Nola 2) mediante la emision de
11.914.601 acciones por importe de 119 miles de euros de valor nominal total, con una
prima de emisién de 118.027 miles de euros.

El dnico accionista titular de participaciones significativas en el capital social de la Sociedad
Deminante, tanto directas como indirectas, superiores al 3% del capital social, de los que liene
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conacimiento la Sociedad, de acuerdo con la informacién contenida en los registros oficiales de la
Comisidén Nacional del Mercado de Valores (CNMV) al 31 de diciembre de 2008, es Inversiones
Globales Inveryal, S.L., con una participacion del 83,53%.

Al 31 de diciembre de 2008 estaban admitidas a cotizacién calificada en la Bolsa de Madrid la
totalidad de las acciones representativas del capital social de la Sociedad Dominante. La
cotizacion al cierre del ejercicio y la cotizacion media del dltimo trimestre de 2008 ha sido de 4,99y
6,12 eurgs por accion, respectivamente.

Todas las acciones constitutivas del capital social gozan de los mismos derechos.

Prima de emision

El Texto Refundido de la Ley de Sociedades Andnimas permite expresamente la utilizacién del
saldo de la prima de emision para ampliar el capital, y no eslablece restriccién especifica alguna
en cuanto a fa disponibilidad de dicho saldo. Al 31 de diciembre de 2008 y al 31 de diciembre de
2007 la prima de emisidn ascendia a 722.708 miles de euros.

Reservas de la Sociedad dominante

En este epigrafe se incluyen las siguientes reservas:

Reserva legal

De acuerde con el texto refundido de la Ley de Sociedades Andnimas, debe destinarse una cifra
igual al 10% del beneficio del ejercicio a la reserva legal hasta que &sta alcance, al menos, el 20%
del capital. Este requisito no se cumplia al cierre del ejercicio 2008. La reserva legal podra
utilizarse para aumentar el capital en la parte de su saldo que exceda del 10% del capital ya
aumentado.

Salvo para la finalidad mencionada anteriormente, y mientras no supere el 20% del capital social,
esta reserva so6lo podra destinarse a la compensacién de pérdidas y siempre que no existan otras
reservas disponibles suficientes para este fin,

El importe de esla reserva al 31 de diciembre de 2008, que ascendia 584 miles de euros, estaba
completamente constituida. Al 31 de diciembre de 2007 esta reserva ascendia a 520 miles de
euros,

Reserva de aclualizacion

El importe de esta reserva al 31 de diciembre de 2008 y al 31 de diciembre de 2007 ascendia a
5.370 miles de eurogs.

La sociedad Yalqui, S.A. se acogid a la actualizacion de balances creada por ¢l RDL 7/1996 de 7
de junio, cuyo detalle figura en la memoria del ejercicio 1996. El dia 14 de diciembre de 1988 se
firmé el acta de comprobado y conforme del Gravamen Unico de Actualizacién RDL 7/1996,

La Sociedad Dominante debe mantener esta reserva de actualizacion en base a la actualizacion
de balances a la que se acogid Yalqui, S.A. en 1996 al amparo del R.D.L 7/1996 de 7 de junio.

Reservas de fusion

El saldo de este epigrafe al 31 de diciembre de 2008 surge de la diferencia entre el valor contable
de los activos y pasivos de las sociedades absorbidas en los procesos de fusion realizados en los
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ejercicios 2008 y anteriores, y el valor contable que tenian estas participaciones en la contabilidad
de la Sociedad Bominanle antes de la fusién (Nota 2).

Reservas especiales

Esta reserva recoge el importe de la reserva para inversiones en Canarias que la Sociedad
Bominante debe lener constituida en cumplimiento de las obligaciones contraidas por la Sociedad
Absorbida, Inmobiliaria Urbis, S.A. El saldo registrado al 31 de diciembre de 2008 y al 31 de
diciembre de 2007 asciende a 36.586 y 36.586 miles de euros.

Reserva acciones propias

Al 31 de diciembre de 2008, la Sociedad Dominante posee 11.606.659 acciones propias cuyo valor
nominal supone el 3,87% del capital social. El valor de adquisicion de las mismas ha ascendido a
103.712 miles de euros, de los cuales 74.306 comesponden a las compras efectuadas en el
gjercicio.

Al 31 de diciembre de 2007, la Sociedad Dominante poseia 3.067.953 acciones propias cuyo valor
nominal suponia el 1,05% del capital social. El valor de adquisicion de las mismas ascendio a
29.406 miles de euros, si bien el valor neto contable de las mismas en las cuentas anuales
individuales de Reyal Urbis, S.A. fue corregido al cierre del ejercicio mediante la dotacion de una
provisién por la depreciacién del valor de las mismas por importe de 17.704 miles de euros, El
efeclo mercado de la depreciacién (diferencia entre el coste de adquisicion y el valor de mercado-
menor entre la colizacion de cierre y la cotizacién media del dltimo trimestre-) por importe de 508
miles de euros. El saldo de la cuenta "Reserva para acciones propias” al 31 de diciembre de 2007
cubria en su totalidad el valor neto conlable de las acciones propias.

Reservas de ajustes por valoracion

El importe de esta reserva, al 31 de diciembre de 2008 recoge el impacto neto patrimonial del
registro, a valor razonable, de los “Aclivos financieros disponibles para la venta” (Nota 14) y de los
derivados del Grupo de los que algunos de ellos, durante el ejercicio 2007, cumplian con los
requisitos necesarios para ser considerados de cobertura. El detalle y movimiento de ambos
conceptos ha sido el siguiente:

Miles de Euros
Valor
Razonable
Acto. Fin. Valoracion
Descripcion Disp. Venta | Derivados Total

Saldo al 1 de enero de 2007 174.317 (553) 173.764
Aumenfos - 353 -
Disminuciones (174.317) - -
Saldo al 31 de diciembre de 2007 - - -
Saldo al 31 de diciembre de 2008 - - -

Los movimientos de 2007 corresponden al Iraspaso de las reservas a resultados, con el limite de
la plusvalia obtenida en la venta (Notas 14y 23.6).

Reservas en sociedades consolidadas

El desglose de las reservas en sociedades consolidadas es el siguiente:
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Miles de Euros

Reservas en Sociedades

Consolidadas
2008 2007

Sociedad Dominante — ajustes de consolidacién 17.066 51.173
Inmobiliaria Burgoyal, S.A. (8.006) (6.012)
Promotora Inmobiliaria del Este, S.A. (19.776) (7.711)
Retiro Construcciones, S.A.U. (110) (527
Rafael Hoteles, S.A.U. 2.371 1.788
Ayala 3, S.AU. 22 21
Toledo 96, S.L.U. - 53.601
Lares de Arganda, S.L.U, - (6)
Atalayas de Arganda, S.L.U. - ()
Blekinge Corporation, 5.L.U. - 5.851
Desarrollos Empresariales Amberes, S.L.U. - (48)
Reval Landscape, S.L. 4.183 9.011
Reyal Urbis, S.A. (Portugal) antes Euroimobiliaria, S.A. (162) 773
Renfurbis, S.A. 5.730 4217
Inmobiliaria Gran Capitan, S.A. 25 (235)

Indraci, S.A. 1 -

Cota de las Estrellas, 8. A. - -
Urbis USA, Inc. (1.424) (3)

Urbiespar, S.L. 1.230 -

Retiro Inmuebles, S.L. - -
Iberprosa Promotora Imobiliarias, S.A. 112 50
Europea de Desamrollos Urbanos, S.A. (1.024) (1.456)

Reservas en Sociedades Consolidadas
por integracidén global y proporcional 188 112.691
GRIMO 3113, S.L. - (12)
Golf Altorreal 64 (D
Golf de Valdeluz, S.L. 1 2
Inversiones Inmobiliarias Rasticas y Urbanas 2000, S.L. (347 (203)
Desarrollos Imnobiliarios Castilla la Mancha, S.A. 431 241
Reservas en Sociedades Consolidadas

por ¢l método de la participacidn 149 27
337 112.718

Diferencias de conversion

Las diferencias de conversion al 31 de diciembre de 2008 y 2007 estan motivadas, integramenle,
por el impacto de la incorporacién en los estados financieros consoclidados del Grupe del Grupo
Urbis USA.
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416. Acciones propias

En la Junta General de Accionistas de fecha 28 de mayo de 2008 se autorizd al Consejo de
Administracién de la Sociedad Dominante a la adquisicion derivativa de acciones propias, durante
un plazo maximo de 18 meses, y con sujecion a los requisitos establecidos en el articulo 75 y
Disposicion adicional primera de la Ley de Sociedades Anonimas.

A lo largo de los ejercicios 2008 y 2007 las sociedades del Grupo han realizado las siguientes
transacciones con acciones emitidas por la Sociedad Dominante:

Acciones Miles de % sobre

Directas Euros Capital
Saldo al 1 de enero de 2007 - - -
Compras 3.067.953 29.406 1,05%
Amortizacion - - -
Ventas - - -
Saldo al 31 de diciembre de 2007 3.067.953 29.406 1,05%
Compras 8.564.693 74.525 2,92%
Amortizacion - - -
Ventas (25.987) (219) -
Saldo al 31 de dicienbre de 2008 11.606.659 103.712 3.97%
Resultado reeonocido en reservas en 2007 (neto de impuestos) - - -
Resultado reconocido en reservas en 2008 (ueto de impuestos) - 24 B

17. Intereses minoritarios

El movimiento del capitulo “Intereses minoritarios", asi como el de los resultados atribuidos a la
mineria, ha sido el siguiente:

Inmobiliaria | Promotora
Burgoyal, |Inmobiliaria del| lnmobiliaria | Renfurbis, | Indraci, | Urbis

Descripeién S.A. Este, S.A. Urbis, S.A. S.A. S.A. |USA, INC Total
Saldo al 1 de enero de 2007 2.410 9.263 121.462 4.630 58 9.936 147.759
Variaciones al perimeiro (3.154) (121.462) - - - (124.616)
Resultado del ejercieio 2007 542 (398) - 1571 13 129 1.859
Otras variaciones - 68 - - - 1.306 1.374
Saldo al 31 de diciembre de 2007 2.952 3719 - 6.201 73 11.371 26.376
Resultado del ejercieio 2008 (1 (39} - 400 g} 6 335
Otras variaciones 2% 11.692 - (3.564) - 323 8.422
Saldo al 31 de diciembre de 2008 2912 17.412 - 3.037 72 11.700 35133
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En el gjercicio 2008 no se han producido cambios significativos en este epigrafe.

El cambio mas significativo en el 2007 corresponde a la salida del perimetro de consolidacion del
Grupo Urbis con molivo de la fusion.

Los socios externos con una participacion superior al 10% en alguna sociedad del Grupo son los

siguienles:
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Porcentaje Miles de
Sociedad Accionista Participacién Euros
Promotora Inmobiliaria del Este, S.A. Inmobiliaria Espoldn, S.A. 15% B.800
[nmobiliaria Burgoval, S.A. Caja de Ahorros Munticipal de Burgos 35% 2912
Renfurbis, S.A. Administrador de Infraestructuras o
Ferroviarias {ADIF) 0% 3037
Indraci, S.A. Construcciones y Viviendas S.A. 40% 72
Grupo Urbis USA RCZ, LLLP 19% 4.832
18. Provisiones
Provisiones a largo plazo
El movimiento habide en las cuentas de provisiones a largo plazo en el ejercicio 2008 es el
siguiente:
Miles de Euros
Para Actas Otras
Descripeion Fiscales Provisiones Total
Saldo al 1 de enero de 2008 22.384 7.144 29.528
Dotaciones 1.032 - 1.032
Aplicaciones - (4.480) (4.480)
Saldo al 31 de diciembre de 2008 23.416 2.664 26.080

Al 31 de diciembre de 2008, el importe de esta partida recoge los siguientes conceptos:

1.

“Provision para actas fiscales” corresponde, fundamentalmente, a la estimacién realizada por la
Sociedad Dominante en ejercicios anteriores, de acuerdo sus asesores fiscales, de los posibles
conlingenies derivados de las actas levantadas por la Administracion Tributaria en el ejercicio
1993 que fueron firmadas en disconformidad y para las que se han tenido distintas sentencias

en instancias diferentes.

“Otras provisiones” corresponde al importe estimado para hacer frente a responsabilidades
probables o ciertas, nacidas de litigios, reclamaciones o compromisos.

Adicionalmente se registraban dentro de esta cuenta al 31 de diciembre de 2007 compromisos
adquiridos con determinados miembros de la plantilla en concepto de fidelizacion (Nota 5.n).
Las aplicaciones del ejercicio 2008, corresponden principalmente a los pagos satisfechos a
detemminados directives del Grupo por dichos compromisos.

Provisiones a corto plazo

El movimiento habido en la cuenta de provisidn a corto plaze en los ejercicios 2007 y 2008 es el
siguienle:
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19.

Miles de
Descripeidn Euros
Saldo al 1 de enero de 2007 50.922
Variaci6n neta provisidn promociones (13.157
Saldo al 31 de dicicmbre de 2007 37.765
Variacién neta provisiéon promociones 8.130
Saldo al 31 de diciembre de 2008 45.895

Este capitulo recoge las provisiones dotadas para hacer frente a los costes de liquidacién de obra
por los confratistas y a los costes de garanlias, fundamentaimente los gastos de postventa, asl
como el importe correspondiente a otros costes de obra pendientes de incurrir. Se reconocen en la
fecha de la entrega de los productos pertinentes, segun la mejor estimacion del gasto realizada por
los Administradores y necesaria para liquidar el pasivo del Grupo.

Deudas con entidades de crédito vy acreedores por arrendamiento

financiero

Deudas con entidades de crédito

Al 31 de diciembre de 2008 y 2007 el Grupo mantiene deudas con entidades de crédito con el
siguiente detalle:

Miles de Euros

2008 2007
Deuda por intereses y comisiones 60.410 33.465
Gastes de formalizacién de deudas (41.838) (67457
Préstamos bancarios 4.736.584| 5.814.220

4.755.156| 5.780.228

Vencimientos previstos:

2008 - 2.329.738
2009 1.137.005| 1.261.966
2010 82.880) 629.670
2011 381.2856| 453.785
2012 346.811 673.450
2013 (y posteriores en el caso del 2007) 609.227 499.076
2014 y posteriores 2.239.785 -
Saldos incluidos en pasive cotriente 1.463.018| 3.236.591
Saldos incluidos en pasivo no corriente 3.292,138| 2.543.637

En los vencimienlos previstos de las deudas no comerciales indicados anteriormente las
sociedades del Grupo han considerado como fecha de vencimiento la fecha prevista de
subrogacion para todos aquellos préstamos hipotecarios correspendientes a promociones en
Curso,

Al 31 de diciembre de 2008 y 2007 las deudas con entidades financieras presentaban la siguient
composicién:
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Miles de Euros
31-12-2008 31-12-2007
Saldo Saldo
Concepto Limite Dispuesto Limite Dispuesto

Préslamos con garaniia hipolecaria (*) 1.206.508 877339 2.169.941| 1.350.322
Préstamos con garantia hipotecaria (**) 732.932 732.932 869.431 822.925
Total con garantia hipotecaria 1.939.440| 1.610.271| 3.039,372| 2.213.247
Créditos sindicados 3.357.392| 3.109.813| 2.870.854| 2.870.854
Total créditos sindicadaos 3.357.392| 3.109.813 | 2.870.854| 2.870.854
Lineas de crédito, descucnte de efectos, otros

| préstamos e intereses (F*%) 201.731 151.839% 1.001.288 763.584
Total lineas de crédito y oiros 201.731 15839 | 1.001.288 763.584

(*} Corresponden a préstamos hipotecarios subrogables en los compradares de los
inmuebles hipotecados.

{**} Corresponden a ctros préstamos hipolecarios.
{***) Incluyen los saldaos de deudas con entidades de crédito por leasing.

La composicion de las deudas con entidades financieras al 31 de diciembre de 2008 difiere de la
correspondiente al 31 de diciembre de 2007, dado gue con fecha 15 de octubre de 2008 la
Sociedad Dominante ha suscrito un contrato de novacion modificativa no extintiva de ciertos
contratos de financiacién por importe agregado de 3.357.394 miles de euros, cuya finalidad es
refundir los términos de los distintos créditos sindicados del Grupo asi como otorgar financiacién
adicional. La entidad agente de dicho préstamos sindicado, del que al 31 de diciembre de 2008
estaban dispuestos 3.109.813 miles de suros, es Banco Santander.

De acuerdo a lo requerido por la NIC 39 la Sociedad Dominante ha considerado que la
refinanciacidén no supone una modificacién suslancial al no diferir en mas de un 10% el valor actual
de los flujos de efectivo del contrato antiguo y el valor actual de los flujos de efectivo del nuevo
contrato.

Los vencimientos de los distintos tramos dispuestos que componen el préstamo y los distinlos
tramos pendientes de amortizar son los siguientes:

Miles de euros
Importe Importe Ultimo
disponible al 31 | dispuesto al 31 | Vencimicnto
de diciembre de | de diciembre de
2008 2008
Tramo A 2.370.854 2.370.854 2015
Tramo B 437.500 437.500 2015
Tramo C 155.180 155.180 2015
Tramo D 15.046 5.621 2015
Trame E 28.128 9.139 2015
Tramo L1 131.519 131.519 2011
Tramo L2 219.163 - 2015
3.357.392 3.109.813
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El tramo L1, con un limite disponible inicial de 175.000 miles de euros, mantiene finalmente un
limite dispuesto de 131.519 miles de euros en funcién de las condiciones de disposicion recogidas
en el contrato, y un periodo para su disposicidn de 3 meses desde la firma del mismo. Al 31 de
diciembre de 2008 este importe esta totalmente dispuesto.

El tramo L2 tiene un limite disponible de hasta 219.165 miles de euros, un plazo de disponibilidad
de 2 afios y esta destinada al pago parcial de los intereses de los ejercicios 2009 y 2010,

En relacion con dicho préstamo existe la obligacién de constituir hipotecas sobre determinados
activos del Grupo. El importe de las garantias hipotecarias que deben ser constituidas asciende a
2.833.644 miles de euros.

La Sociedad Dominante ha conslituido ademas, a favor de los acredilantes del citado contrato de
refinanciacién prenda sobre la totalidad de las acciones de todas las sociedades andnimas de las
que es titular en un porcentaje mayor o igual al 50% de su capital social con derecho a volo, a
excepcidon de Inmobiliaria Burgoyal, SA, Golf Altorreal, S.A., Indraci, S.A., Astaco SA en
liquidacién, Urbis USA, Inc., Reyalurbis, S.A. e Imopragal, S.A. Adicionalimente ha constituido
prenda sobre la totalidad de las participaciones de las sociedades limitadas en las que participa
en su capital social en un porcentaje mayor o igual al 50%, salvo Reyal Landscape, SL.

El tipo de interés asociado a este préstamo esta referenciado al Euribor mas un diferencial de
mercado crecienle que oscila entre 50 y 200 puntos basicos.

En relacion con la formalizacién de este crédito el Grupo ha incurrido en costes por importe de
40.840 miles de euros que, de acuerdo a fa normativa interacional, han de considerarse costes
directamente atribuibles a la formalizacién del crédilo imputandose a la cuenta de resultados
siguiendo el método del tipo de interés efectivo.

Adicionalmente en el ejercicio, siguiendo el principio de prudencia, se han registrado como gasto
financiero 64.725 miles de euros correspondientes a los gastos de formalizacién de los préstamos
sindicados refinanciados.

Asimismo, este préstamo incluye clausulas de vencimiento anlicipado ¢ cambios en las
condiciones del préstamo en caso de incumplimiento de detemminados ratios financieros, todos
ellos relacionados con las cuentas anuales consolidadas de Reyal Urbis, S.A. y Sociedades
Dependientes, que al 31 de diciembre de 2008 se cumplen integramente:

31-12-08

Ratio Requerido Real

Loan to Value (LTV) (a) <63% 61,53%
> 500 millones de euros
incrementado en el importe
de las ampliacicnes de capital
durante el periodo

Net Asset value (NNAV) (b) 1.297.476 miles de euros

(a) Deuda Neta sobre Gross Asset Value (GAV) v el célculo es el siguiente

(b) Fondos Propios mas plusvalias latentes netas de impuestos de la totalidad de los activos inmobiliarios del
Grupa y beneficios fiscales latentes.

Este préstamo incluye restricciones de reparto de dividendos durante el periodo cubierto por el
plan de negocio, compras de activos y distribucién a las entidades financieras del excedente de
tesoreria a partir de 2010.

El coste financiero durante el ejercicio 2008 relacionado con el crédito anterior ascendié a 38.274
miles de euros, y corresponde a la imputacion a resultados segin el método de! lipo de interés
efectivo de los intereses financieros, los gastos de formalizacion de) crédito asi como los costes
directamente atribuibles al mismo desde el 15 de oclubre de 2008.
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Al 31 de diciembre de 2007 el Grupo contaba con dos créditos sindicados cuyas principales
caracteristicas, se detallan a continuacion:

1.

Crédito sindicado OPA: Con fecha 23 de octubre de 2006 la Sociedad Dominante contratd un
crédito sindicado por importe de 4.040 millones de euros cuya finalidad es la financiacién de la
Oferta Piblica de Adquisicion por el 100% de las acciones de Inmobiliaria Urbis, S.A. El
interés asociado a este préstamo estd referenciado al Euribor méas un diferencial asociado al
ratio de endeudamiento consolidado, siende su vencimiento el 23 de octubre de 2013. La
entidad agente de dicho préstamo sindicado, del que al 31 de diciembre de 2007 estaban
dispuestos 2.371 millones de euros, es el Banco Santander Central Hispano, S.A.

Credito sindicado Urbis: Con fecha 27 de julio de 2005, la sociedad del Grupe, Inmobiliaria
Urbis, S.A., suscribié un crédito sindicade con 19 entidades financieras por un importe global
de 500.000 miles de euros, dividido en dos tramos.

El banco Director en esta operacién era Banco Espafiol de Crédito, S.A. Este préstamo incluia
cldusulas de vencimiento anticipado o cambios en las condiciones del préstamo en caso de
incumplimienlo de delerminados ratios financieros, todos ellos relacionados con las cuentas
anuales consolidadas de Reyal Urbis, S.A. y Sociedades Dependientes, que al 31 de diciembre
de 2007 se cumplian integramente.

Los gastos financieros por intereses devengados de estos créditos sindicados en los ejercicios
2008 y 2007 ascendieron a 192.378 y 170.114 miles de euros, respectivamenle, mas 64.725 y
18.551 miles de euros en concepfto de gastos de formalizacién de deudas impuladas a la
cuenta de pérdidas y ganancias.

El tipo de interés de las deudas bancarias al 31 de diciembre de 2007 oscilaba entre el Euribor
mas 0,20 puntos porcentuales y el Euribor mas 1,95 puntos porcentuales.,

Acreedores por arrendamiento financiero

El detalle de los acreedores por arrendamientos financieros del Grupo al 31 de diciembre de 2007
y 2008 es el siguiente:

Miles de Euros
Cuotas de Arrendamiento
Minimas
2008 2007
Impottes a pagar por arrendamientos finaneieros: 206.013 196.348
Menos de un afio 11.849 11.498
Entre dos y ¢inco afios 44,752 40.267
Mas de cinco afios 149.412 144583
Menos- gastos financieros futuros (89.245) (73.127
Valor actual de obligaciones por arrendamientos 116.768 123.221
Saldos incluidoes en el pasivo corriente 3.885 6.503
Saldos incluidos en el pasivo no corriente 112.883 116.718

Durante el ejercicic 2008 no se han formalizado nuevos contratos de arrendamiento financiero ni
se ha realizado ninguna operacién de venta y posterior arrendamiento financiero sobre inmuebles
de su propiedad.

Durante el ejercicio 2007 la Sociedad Dominante llevé a cabo una operacion de venta y posterior
arrendamiento financiero sobre inmuebles de su propiedad. El coste regislrado de los activos
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sujetos a dicha operacion de venla y posterior arrendamiento financiero asciende a 140.309 miles
de euros.

Al 31 de diciembre de 2007 los principales bienes mantenidos por el Grupo en régimen de
arrendamiento financiero, adicionales a los considerados en la operacion de venta y posterior
arrendamiento financiero (Nota 9), corresponden al Hotel Orense y al Edificio Torre Urbis.

Operaciones de cobertura de tipo de interés

El Grupo Reyal Urbis del que la Sociedad es Sociedad Dominante conirata instrumentos
financieros derivados de mercados no organizados {OTC) con eantidades financieras nacionales e
internacionales de elevado rating crediticio. El objetivo de dichas contrataciones es reducir el
impacto de una evolucion al alza de los tipos de interés variable (Euribor) de las financiaciones del
Grupo.

Derivados de Tipos de Intetés

Para la determinacion del valor razonable de los derivados de tipo de interés (opciones sobre tipo
de inlerés con barreras de activacion y desactivacion), el Grupo utiliza el descuento de los flujos de
caja en base a los implicitos determinados por la curva de tipos de interés del Euro segun las
condiciones del mercado en la fecha de valoracién. Para las opciones, utiliza también la volatilidad
implicita de mercado como inpul para la delerminacion del valor razonable de la opcién, utilizando
técnicas de valeracion como Black & Scholes y sus varianles aplicadas a subyacenles de tipos de
interés.

Los derivados sobre tipos de interés contratados por el Grupo al 31 de diciembre de 2008 y sus
valores razonables a dicha fecha, en miles de euros, son los siguientes:

v
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Nominal pendiente de vencimiento

Valoracion 2008 2009 2010 2012 2015 2020
1 '0)] 2.000 - - - - -
2 (11) 20,000 20,000 - - - -
3 (36) 20.000 20.000 - - - -
4 (26) 10.000 10.000 - - - -
5 - 5.000 - - - - -
6 4.374)| 380.000| 380.000| 380.000 - - -
7 (2.029)| 280.095| 220678 . - - -
3 4.097)| 280095 229678 - - - -
9 (1.014H) | 140047 114.839 - - - -
10 (2.049) 140.047| 114.839 - - - -
11 (79) 10.000 10.000 - - - -
12 (149) 10.000 10.000 - - - -
13 914y 126050 103.361 - - - -
14 (2.022)| 126.050| 103.361 - - - -
15 (914)| 126.0501 103.361 - - - -
16 (2.032)| 126.050| 103.361 - - - -
17 1 2679 - - - - -
18 1 2679 - - - - -
19 (135) 6.000 10.788 9.942 8.250 5.712 1.481
20 (501 6.000 10.788 9,942 8.250 5.712 1.481
21 (1.013) 60.000 60.000 60.000 - - -
22 (1.992) 60.000 60.000 60.000 - - -
23 (2.322) 83.456 82.165 80.622 76.707 - -
24 (168) 7.500 7.500 7.500 - - -
25 (6.553) 80.000 79.200 78.400 76.000 - -
26 (414 10.000 10.060 10.006 - - -
27 71) 3.000 3.000 3.000 - - -
(32.914) | 2,122,798 | 1.875.919| 692.406| 169.207 11.424 2.962

A

El valor de mercado conjunio a 31 de diciembre de 2008 para estas operaciones financieras
contratadas por la Sociedad, refleja unas minusvalias por importe de 32.914 miles de euros (Nota

La diferencia entre las minusvallas registradas a 31 de diciembre de 2007 y las existentes a 31 de
diciembre de 2008, por importe de 30.360 miles de euros ha sido registrada en el epigrafe “Gastos
financieros” de la cuenla de resullados consolidada del ejercicio 2008 adjunta, por considerar el
Grupo que los derivados de su cartera no cumplen con los requisitos para ser considerados de

Los derivados sobre tipos de interés contratados por el Grupo al 31 de diciembre de 2007 y sus
valores razonables a dicha fecha, en miles de euros, eran los siguientes:
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20,

Nominal pendiente de vencimiento
Valoracién 2007 2008 2009 2010 2015 2020

1 20 2.000 2,000 - - - -

2 254 20,000 20,000 20.000 - - -

3 236 20,000 20,000 20,000 - - -

4 143 10,000 10,000 10.000 - - -

5 342 38.000 38.000 - - - -

6 4 5.000 5.000 - - - -

7 (265) 380.000 380.000 380.000 | 380,000 - -

8 (266} 379.104 | 379.104 | 310.864 - - -

9 268 280.095 280.095 229678 - - -
10 {1.325) 280.095 280.095 229,678 - - -
11 134 140.047 140,047 114,839 - - -

12 (663) 140.047 140.047 114.839 - - -

13 33 10.000 10.000 10.000 - - -

14 (53) 10.000 10.000 10.000 - - -

15 62 126.050 126.050 103.361 - - -

16 (624) 126.050 126.050 103.361 - - -

17 59 126.050 126.050 103.361 - - -

18 (624) 126.050 126.050 103.361 - - -

19 78 37.500 12.500 - - - -

20 21 8.036 2.679 - - - -

21 21 8.036 2.679 - - - -

22 269 87.500 54.688 43750 | 21.875 - -

23 85 6.000 6.000 10.788 9.942 5.712 1.481

24 257) 6.000 6.000 10.788 9.942 5.712 1.481

25 543 60.000 60.000 60.000 | 60.000 | 60.000 | 60.000

26 (1.049) 60,000 60.000 60.000 | 60.000 | 60.000 | 60.000
(2.554) | 2.451.660 | 2.423.134 |2.048.668 | 541.759 | 131.424 |122.962

El valor de mercado conjunto a 31 de diciembre de 2007 para eslas operaciones financieras
contratadas por la Scciedad, reflejaba unas minusvalias por importe de 2.554 miles de euros.

Estas minusvalias fueron registradas en el epigrafe “Gastos financieros® de la cuenta de
resultados consolidada del ejercicio 2007 adjunta, por considerar el Grupo que los derivados de su

cartera no cumplen con los requisitos para ser considerados de cobertura.

Otros pasivos y Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar

Otros pasivos

El detalle de estos epigrafes al 31 de diciembre de 2008 y 2007 es el siguiente:

v
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Miles de Euros

2008 2007

No No
Corriente |Corriente | Corriente | Corriente

Préstamos recibidos de otras empresas - 8.267 - 5.507
Fianzas y depdsitos recibidos 6.106 809 6.324 1.285

Deudas por cfectos a pagar - - 11.653 -
Remuneraciones pendientes de pago - 1.671 - 2,130
Derivados (Nota 19) 32914 - 2.554

Ingresos diferidos vy ofras deudas 6.603 348 8.898 4.047
Total bruto 45,623 11.095| 29.429| 12.969

El importe registrado en el epigrafe *Ingresos diferidos y otras deudas” del pasivo no corriente del
balance de situacion al 31 de diciembre de 2008 y 31 de diciembre de 2007 adjunto corresponde,
en su practica totalidad, al exceso del importe de la venta sobre el importe en libros de los aclivos
que han sido objeto de la operacién de venla y posterior arrendamienlo financiero descrito en la
MNota 9, y que se amortizara a lo largo del plazo de arrendamiento.

En el epigrafe ‘Fianzas y depdsitos recibidos” se recogen fundamentalmente los imporles
entregados por los arrendatarios en concepto de garantia.

Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar

El detalle de este epigrafe al 31 de diciembre de 2008 y 2007 es el siguiente:

Miles de Euros
2008 2007
Proveedores 168.680 270.054
Proveedores efectos a pagar 502,769 802.093
Anticipos de clicntes (Notas 12 y23.a) 104.985 243.746
776.434 1.315.893

Este capitulo del pasivo corriente del balance de situacidén consolidado adjunto incluye,
principalmente, los importes pendientes de pago por compras comerciales de terrenos y costes
relacionados, y los importes de las entregas a cuenta de clientes recibidos antes del
reconocimiento de la venta de los inmuebles.

Al 31 de diciembre de 2008 y 2007 se incluye dentro del epigrafe “Proveedores efeclos a pagar’
un importe de 119.000 miles de euros correspondiente a los efectos a pagar con vencimiento a
largo plazo procedentes de la compra de acciones de Toledo 86, S.L.

Al 31 de diciembre de 2008 se registran dentro de este epigrafe 210.609 (424.196 miles de euros
al 31 de diciembre de 2007) correspondientes a pasivos corrientes con un vencimiento superior a
un afo.

Los Adminisiradores consideran que el importe en libros de los acreedores comerciales se
aproxima a su valor razonable.
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21. Administraciones Publicas y situacién fiscal.

La presente nota desarrolla aquellos epigrafes del balance y cuenta de resultades adjuntos,
relacionados con las obligaciones tribularias de las sociedades pertenecientes al Grupo, tales
como activos y pasivos por impuestos diferidos, Administraciones Piblicas deudoras y acreedoras
y el gasto por impuesto sobre las ganancias.

El Grupo ne tributa en régimen de declaracion consclidada, por lo que el epigrafe “Impuesto sobre
las ganancias” recogido en la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada, se corresponde con la
suma de los importes que por este concepto se reflejan en las cuentas de pérdidas y ganancias
individuales de cada una de las sociedades del Grupo, a la que se afiaden los efectos producidos
por ¢l proceso de consolidacién y por la conversion a Normas Internacionales de Informacion

Financiera.

Los principales saldos deudores y acreedores con las Administraciones Publicas son los

siguientes:

Miles de Euros

31/12/2008

3141272007

Activos Fiscales

Pasivos Fiscales

Activos Fiscales

Pasivos Fiscales

No No No No
Corrientes | Corrientes | Corrientes | Comrientes | Corrientes | Comrienles | Cotrientes | Corrientes
Impuesio sobre beneficios anlicipado - 73.487 - - - 52.903 - -
Hacienda pilblica por IVA/GIC 34.498 - 207 - 33.333 - 75.206 -
Impuesto sobre Sociedades - - - - 6.032 - 8.581 -
Hacienda pilblica acreedora por IRPF - - 9.543 - - - 3.6016 -
Organismos Seguridad Social - - 800 - - - 813 -
Cuenla corriente Iributaria - - 103.085 201.545 10.954 - 8.74 -
Impuesto sobre beneficios diferido - - - 195,140 - - - 294 585
Otrog 18.850 - 2,308 - - - 10.683 -
53.388 73487 115.943 396.685 50,359 52.903 107.603 294.985

Con ocasion de cada cierre contable, se revisan los impuestos diferidos registrados (tanto activos
como pasivos) con objeto de comprobar que se mantienen vigentes, efectuandose las oportunas
correcciones a los mismos de acuerdo con los resultados de los andlisis realizados.

En esle sentido, la Ley 35/2006 de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la Renta de las Personas
Fisicas y de modificacién parcial de las leyes de los Impuestos sobre Sociedades, sobre la Renta
de nc Residentes y scbre el Patrimonio, establece, entre otros aspectos, la reduccion a lo largo de
dos afios del tipo de gravamen general del Impuesto sobre Sociedades, que hasta 31 de diciembre
de 2008 se situaba en el 30%, de forma que dicho tipo quedd eslablecido de la siguiente forma:

Periodos Impositivos que
Comiencen a Partir de

Tipo de Gravamen

1 de enero de 2007
1 de enero de 2008

32,5%

30%

Por este motivo, en el gjercicio 2007 el Grupo procedié a reestimar, teniendo en cuenta el ejercicio
en el que previsiblemente se produciria la reversion correspondiente, el importe de los actives y
pasivos por impuestos diferidos y créditos fiscales contabilizados en el balance de situacion

V
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consolidado. Consecuentemente, se regitré un abono neto en el epigrafe “Impuesto sobre
beneficios” de ia cuenta de pérdidas y ganancias consolidada del ejercicio 2007 por imporie de
17.592 miles de euros.

El Grupo ha solicitade un aplazamiente del page de la cuenta corriente tributaria por 4 afios. Este
aplazamiento devenga el tipo de interés legal ( 7% en 2008 y 2009). El importe cuyo aplazamiento
ha sido solicitado asciende a 269.965 Miles de Euros y el de las garantias hipotecarias que deben
ser constituidas para su formalizacion asciende a 390.387 miles de Eurps. Estas garantias
hipotecarias seran constituidas sobre terrencs propiedad de Reyal Urbis, S.A.

El vencimiento de estas deudas es el siguiente:

Yencimiento | Miles de Euros
2008 933
2009 67491
2010 68.891
2011 67.491
2012 65.159

269.963

El detalle de los impuestos diferidos actives y pasivos correspondientes a los ejercicios 2007 y
2008 es el siguiente:

Miles de Euros
2008 2007
Impuestos Impuestos | Impuestes | Impuestos
Diferidos Diferidos | Diferidos | Diferidos
de Activo de Pasivo | de Activo | de Pasivo
Incorporacion al perimetro de Grupo Urbis - - 14,270 26.221
Plnsvalias asignadas activos y ajnstes NIIF 5.686 190.452 2.936 275742
Créditos fiscales 1.4%6 - 1,217 -
Dereehos sobre bienes en régimen de arrendamiento
financiero ¥ olros impuestos diferidos - 4.688 95 10.614
Exceso de amortizacion de Fondo de Comercio 27.506 - 29.034 -
Provisiones varias v otros 38.799 - 5.351 (17.592)
73.487 195.140 52.903 294.985

Incluidos en el epigrafe “Plusvalias asignadas activos (Grupc Urbis y Toledo 96, S.L} y ajustes
NIIF" se recogen, principalmente, los impuestos diferidos relacionados con las revalorizaciones
efectuadas por las fusiones de las sociedades Inmobiliaria Urbis, S A y Toledo 96, S.L.U., que al
cierre del ejercicic 2008 ascendian a 130,447 y 44.533 miles de euros respeclivamente. También
se incluye el impuesie diferide de pasivo derivado de la revalorizacién de existencias en el
consolidado de la sociedad Promotora Inmobiliaria del Este, S.A..que al cierre del ejercicio 2008

ascendia a 17.158 miles de euros.

Los movimientos de los Impuestos Diferidos en los ejercicios 2008 y 2007 son los siguientes:

A

62



Miles de euros

Otros

Inipuestos | Impuestos
Descripcion diferidos de | diferidos de
activo pasivo

Saldo al 1 de enero de 2007 41.332 489.009
Leasing, Diferimiento y UTES - (16.122)
Plusvalias asignadas a activos Grupo Urbis - {29.392)
Valoracién activos disponibles para venta a mercado - (83.930)
Reestimacidn Plusvalias asignadas activos Grupo Urbis - (34.845)
Diferimiento Resultados UTES - 7.305
Gastos formalizacidn deudas - (6.029)
Ajuste cambio tipo impositivo - (17.592)
Créditos fiscales (20.353) -
Amortizacién Fondo de Comercio de Fusién 29.034

2.890 (13.419)

Saldo al 31 de diciembre de 2007

52.903 294.985

Plusvalias asignadas a activos
Diferimiento, leasing y UTES

Créditos fiscales
Amortizacion Fondo de Comercio de Fusidn

(Gastos formalizacion deudas, dotacidén a provisiones y otros

1.837| (78.760)
- (1.543)
19.996 | (19.542)
279 -
(1.528) -

Saldo al 31 de diciembre de 2008

73.487 195.140

La congiliacién del resultado contable del gjercicio 2008 de la Sociedad Dominante (en &l reslo de
sociedades del Grupo no existen diferencias significativas enire el resultado contable y el fiscal)
con la base imponible del Impuesto sobre Sociedades, bajo Plan General de Contabilidad, es

como sigue:

Miles de euros

Aumento | Disminucion | Tmporte

Resultado contable del ejercicio (832.603)
Diferencias permanentes: 728135
Ajuste en la imposieidn sobre beneficios 5.316 (35.452)
Ajusie por efecto de las diferencias temporarias - (22.100)
Correccion monetaria de eostes de adquisicion - (900)
Reserva para inversiones en Canarias 8.209 -
Otras diferencias permanentes 118.172 (430}
Diferencias temporarias: 73.662
Piferimiento por reinversién 1.509 -
Dperaciones arrendamiento financiero 48 (1.061})
Provisiones varias 104.492 (28.037)
Amortizacién Fondo de Comereio - (5.094)
Diras difereneias temporarias 5.155 (3.350)
Base imponible (686.126)
Cuota integra al 30% -
Pagos a cuenla y retenciones {1.418)
Pérdida de deduceiones de ejercicios anteriores 1.997
Hacienda Piblica, acreedora lmpuesto sobre Sociedades 579

v;
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En el ejercicio 2008, las diferencias pemmanentes por el ajuste a la imposicidén sobre beneficios
corresponde, principalmente, a la reversién por importe de 35.452 miles de euros del impuesto
diferido registrado en el ejercicio 2008 como consecuencia de la no deducibilidad fiscal de parte de
las plusvalias asignadas a los activos de Inmobiliaria Urbis, S.A. por importe de 118.172 miles de
euros, El importe revertido sobre el total del impuesto diferido registrado, estd en proporcion a la
parte de plusvalia asignada que ha sido registrada como coste de venta en el ejercicio.

Dentro de las diferencias permanenles del ejercicio 2008, se encuentra asimismo, como ajuste por
efecto en las diferencias temporarias, la reversion de los impuestos diferidos correspondientes a
la vanacion de diferencias lemporarias del ejercicio por importe de 22.100 miles de euros. Dicha
variacién se ha registrado como ingreso por impuesto de Sociedades al no darse en el gjercicio
cuola integra positiva por dicho impuesto.

Las diferencias temporales tienen su ofigen en ejercicios anleriores, a excepcion de un aumento
de 104.492 miles de euros derivado de las dotaciones realizadas durante el ejercicio de
provisiones no deducibles, principalmente dotadas para adecuar algunas de sus existencias a su
valor neto de realizacion, afectado por el ritmo de comercializacién de ventas dada la actual
situacién del sector inmobiliario.

Las diferencias temporales del 2008 incluyen asimismo ajustes derivados del distinto criterio fiscal
y contable en el reconocimiento del resultado de distintas Uniones Temporales de Empresas
(UTE's), ademas del ajuste por la amortizacién fiscal en distintos elementos adquiridos en régimen
de arrendamiento financiero.

La conciliacion del resultado contable del ejercicio 2007 de la Sociedad Dominante (en el resto de
sociedades del Grupo no existen diferencias significativas entre el resultado contable y el fiscal)
con la base imponible del impuesio sobre Sociedades, bajo Plan General de Contabilidad, es
como sigue:

Miles de euros
Aumento | Disminucién | Importe

Resultado contable del ejercicio 40.324
Diferencias permanentes: 67.204
Ajuste en la imposicién sobre beneficios 79 29.393
Ajuste por reestimaeién de impnestos diferidos y anticipados 2.084 {180)
Correccién monetaria de costes de adquisieién - (2.885)
Otras difereneias permanentes 90.439 {3.437)
Diferencias temporarias: 127.749
Diferimiento por reinversion 1.999 -
Operaciones arrendamiento financiero 40 {1.025)
Provisiones varias 23.413 (14.137)
Amortizacién Fondo de Comercio 96.781 -
Otras difereneias temporarias 25445 (4.747)
Base imponible 235.277
Cuota integra al 32,5% 76.465
Pagos a cuenta y retenciones (28.274)
Deducciones aereditadas en 2006 y anteriores (18.588)
Dedueciones a acreditar en 2007 y siguientes (24.450)
Hacienda Piblica, acreedora lmpuesto sobre Sociedades 5.153

En el ejercicio 2007, las diferencias permanentes por el ajuste a la imposicion sobre beneficios
corresponde, principalmente, a la reversion por importe de 29.393 miles de euros del impuesio
diferido registrado en el ejercicio 2007 como consecuencia de la no deducibilidad fiscal de parte de
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las plusvalias asignadas a los activos de Inmobiliaria Urbis, S.A.. El importe revertido sobre el total
del impuesto diferido registrado, esta en proporcion a la parte de plusvalia asignada que ha sido
registrada como cosle de venta en el gjercicio.

Las diferencias temporales registradas en el 2007 tienen su origen en ejercicios anteriores, a
excepcion del importe de 23.413 miles de euros derivado de dotaciones realizadas durante el
ejercicio 2007 de provisiones no deducibles y un importe de 96,781 miles de euros
correspondiente a la parte de la amortizacion del fondo de comercio generado como consecuencia
de la lusién entre Construcciones Reyal, S.A, e Inmobiliaria Urbis, S.A. que no fug fiscalmente
deducible en ese gjercicio

El gasto por impuesto sobre sociedades consolidado de los ejercicios 2008 y 2007 se detalla como
sigue:

Miles de Euros
2008 2007
Resultado contable antes de impuestos Sociedad Dominante (884.839) 23.411
Diferencias permanentes Sociedad Dominante 125.051 B4.117
Reserva para inversiones en Canarias 8.209 -
Correccién monetaria (900) (2.885)
Otras diferencias permanentes 117.742 §7.002
Resultado ajustado 759,788 107.528
Cuota (en el ejercicio 2007 a 32,5%) - 34.947
Deducciones a acreditar - (24.450)
Impuesto sobre Sociedades del ejercicio - 10.497
Ajuste por efecto de las diferencias temporarias del ejercicio (22.100) -
Ajuste por recstimacion de impuestos diferidos y anticipados - 1.904
Ajuste en la imposicion sobre beneficios (30.136)| {29.314)
Impuesto sobre Sociedades Sociedad Dominante (52.236)| (16913
Gastos por impuesto sobre sociedades resto sociedades del perimetro (%) (4.148)
Otros ajustes de consolidacién (19.423)]  (12.941)
Impuesto sobre las ganancias (71.659)| (34.002)

El gasto por el Impuesto sobre Sociedades que recoge la cuenta de pérdidas y ganancias
consolidada adjunta se determina a partir del beneficio consolidado antes de impuestos,
aumentado o disminuido por las diferencias permanenies entre la base impenible del citado
impuesto y el resultado contable. A dicho resullado contable ajustado se le aplica el tipo impositivo
que corresponde segln la legislacidn que le resulta aplicable a cada sociedad y se minora en las
bonificaciones y deducciones devengadas durante el ejercicio, afiadiendo a su vez aquellas
diferencias, positivas o negativas, entre la estimacién del impuesto realizada para el cierre de
cuentas del ejercicio anterior y la posterior liquidacion del impuesto en el momento del pago.

El ingreso por el impuesto sobre beneficios devengado en el ejercicio 2008 asciende a 71.659
miles de euros (34.002 miles de euros en 2007), tal y como se ha recogido en la cuenta de
pérdidas y ganancias consolidada adjunta.

El ingreso registrado en el epigrafe “Impuesto sobre las Ganancias” de la cuenta de resultados
consolidada del ejercicio 2008 adjunla recoge, principalmente, el ingreso por importe de 52.236
miles de euros por Impuesto sobre Sociedades de la Sociedad Dominante, ¥ el ingreso
correspondiente a los ajustes NIIF realizados en concepto fundamentalmente de diferimiento de
gastos de formalizacion de deudas y comisiones por importe de 19.423 miles de euros.

El detalle de las bases imponibles pendientes de compensar de las sociedades del Grupo a 31 de
diciemnbre de 2008 y 2007 es el siguiente: L/L

65



22.

Fecha Limite de Miles de Euros

Afie Qrigen Compensacién 2008 2007
1996 2011 200 200
1997 2012 155 155
1998 2013 835 835
1999 2014 455 455
2000 2013 435 435
2001 2016 202 202
2002 2017 218 213
2003 2018 237 219
2004 2019 263 233
2005 2020 2.583 2.720
2006 2021 2.367 2,339
2007 2022 2.396 2444

2008 2023 687.344 -

697.690 10.492

Las sociedades del Grupe Unicamente registran los impuestos diferidos asociados a bases
imponibles en las que no existe duda en cuante a su recuperacion.

En este sentido, los Administradores de la Sociedad Dominante no han considerado adecuado, de
acuerdo con un criterio de prudencia, registrar el crédite fiscal relacicnado con las bases, dado que
el mismo no se recupera en el horizonte de medio plazo del Plan de Negocio del Grupo.

El Grupo tiene previsto acreditar, deducciones en la cuota integra de dicho Impuesto per imporle
de 2.575 miles de euros, que se corresponden con deducciones peor doble imposicion. Estas
deducciones no se toman por insuficiencia de cucla, Al 31 de diciembre de 2007 el Grupo no tenia
deducciones pendientes de aplicar.

Excepto por lo que se comenta en el siguiente pamafo, las distintas sociedades del Grupo tienen
pendientes de inspeccién fiscal los cuatro tltimos ejercicios {cinco en el caso del Impugsto sobre
Sociedades) para todoes los impuestos que le son de aplicacion.

Con fecha 9 de junio de 2008 la Agencia Tributaria ha comunicade el inicio de actuaciones
inspectoras respecto at Impuesto sobre Sociedades de los ejercicios 2003 a 2006 de Reyal Urbis,
S.A. Los Administradores de la Sociedad no esperan que se devenguen pasivos adicienales a los
provisionades al 31 de diciembre de 2008 como consecuencia de la inspeccién que sobre los
ejercicios mencicnados se esta llevando a cabo ni de los ejercicios abierlos a inspeccidn del resto
de sociedades del Grupo.

Garantias comprometidas con terceros y otros pasivos

contingentes

Al 31 de diciembre de 2008 el Grupe tiene constituidos avales, por diversas cperaciones, por un
valor de 450.093 miles de euros. Los Administradores de la Sociedad Dominanle consideran que
no exislen riesgos significativos en relacion con los avales mencionados.

Al 31 de diciembre de 2007 el Grupo liene constiluidos avales, por diversas cperaciones, por un
valor de 810.476 miles de eurcs. Los Administradores de la Sociedad Dominante consideran que
no existen riesgos significativos en relacion con los avales mencionados.

Adicionalmente, existen otros litigios y reclamaciones en curs¢ de cuya resolucion, en opinién de
los Administradores de la Sociedad Dominanle, no se derivara ningan quebranto para el Grupo
que no esté cubierlo por las provisiones existentes. \/k
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23. Ingresos y gastos

a) Ingresos por ventas

La distribucion geografica de los ingresos por venta de promociones, venta de suelo, ingresos
por arrendamiento y prestaciones de servicios, correspondiente a la actividad lipica del Grupo,
para los sjercicios 2008 y 2007, es como sigue:

Afio 2008
Miles de Euros
Ventade | Ventade | Ingresospor | Actividad
Suelo | Promociones |arrendamiento| Hotelera Total

Albacete - - 31 - 31
Alicante 16.500 34,716 61 - 51.277
Almeria 23.719 27.482 - - 51.201
Barcelona 330.941 87.071 163 8.786 426.961
Burgos - 16.129 - - 16.129
Cadiz 18.333 50.266 17 - 68.616
Cantabria - 385 - - 385
Castellén - 19.396 - - 19.396
Ciudad Real - 6.891 - - 6.891
Cérdoba 8.738 13.344 - - 22.082
Extremadura - 14.853 - - 14.853
Granada - 24,954 - - 24,954
Guadalajara 24.279 61.792 - 497 86.568
Huelva 2495 12.346 13 - 14.855
Huesca 5.590 - - - 5.590
La Corufia 48.426 14.547 - - 62.973
Las Palmas - Lanzarote - 18.104 1.622 - 19.726
Leén 5.650 13.793 - - 19.443
Lérida - - - 3.338 3.338
Logroiio 12,969 - - 24,040 37.009
Madrid 413.838 209.328 36.344 - 659.510
Malaga 57.516 69.503 - - 127.021
Mallorca - 33.721 - - 33.721
Murcia - 41.195 154 - 41349
Navarra 14.595 - - - 14,593
Oviedo 6.500 8.010 44 - 14.554
Pontevedra 11.515 22911 110 - 34.536
Sevilla 56.781 5.018 747 - 62.546
Tenerife - 22.882 3.374 - 26.256
Toledo - 2.267 - - 2.267
Valencia 13.850 32241 128 - 46219
Valladolid 22.712 13.429 4,950 - 41.091
Zamora - - 10 - 10
Zaragoza 100.614 36.749 80 - 137.443
Total Espaila 1.195.562 913.325 47.848 36,661 2.193.396
Total Portugal 41.590 7.204 - - 48.794
Total Grupo 1.237.152 920.529 47.848 3o.661 2.242.190
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Afio 2007
Miles de Euros
Ventade | Ventade | Ingresospor | Actividad
Suelo | Promociones |arrendamiento| Hotelera Total
Albacete - - 15 - 15
Alicante - 18.213 - - 18.213
Almeria 1.027 56.116 8 - 57.151
Barcelona 7.060 172.230 198 11.881 191.369
Burgos - 1.683 - - 1.683
Cadiz 3.189 61.623 16 - 64 828
Cantabria - 9.421 - - 9421
Castellon - 117 - - 117
Ciudad Real 6.650 7.496 - - 14.146
Cérdoba 1.87¢ - - - 1.870
Granada 749 20,678 - - 21.427
Guadalajara 75.443 15.181 39 539 91.202
Huelva - 22.184 16 - 22.200
La Coruria 12.390 42,163 - - 54,553
Las Palmas - Lanzarote 1.285 20.076 1.810 - 23.171
Ledn - 1.112 - - 1.112
Lérida - 13.807 - - 13.807
Madrid 192,289 184.819 32,419 24.528 434.055
Midlaga 33.501 41,369 - - 74 870
Mallorca - 20.452 - - 20.452
Murcia 17.556 30.666 425 - 48,647
Navarra 190 - - - 19¢
Qviedo - 15.410 46 - 15,456
Pontevedra 13.014 18.255 301 - 31.570
Sevilla 10,266 40.562 682 - 51.510
Teuerife - 21.882 3.923 - 25.805
Toledo 1.526 22.414 - - 23940
Valencia 675 50.883 331 - 51.889
Valladolid 1.322 4.585 4.950¢ - 10.857
Zamora - - 6 - 6
Zaragoza 11.057 9.051 - - 20.108
Total Espaila 391.059 922.448 45,185 36.948| 1.395.640
Total Portugal 12.178 10.850 - - 23.028
Total Grupo 403.237 933.298 45,185 36,948 1.418.668

Al 31 de diciembre de 2008 existen una serie de compromisos de venta frente a terceros,
formalizados mediante contratoc privado, por importe de 874.242 miles de euros {1.253.958
miles de euros en 2007), que na han sido registrados como ingresas por venlas por no haberse
transmitido la propiedad de los inmuebles.

Las cantidades entregadas por los clientes a cuenta de las ventas mencionadas, ascienden a
104,985 miles de euros (243.746 miles de euros en 2007) y tienen como contrapartida los
epigrafes de “Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar a corto plazo-Anficipos de
clientes™ del pasivo corriente del balance de situacion consolidado adjunto (Nota 20).
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Los ingresos procedentes de los ingresos por arrendamiento y actividad hotelera obtenidos
durante los ejercicios 2008 y 2007 ascendieron a 84.509 y 82.133 miles de euros,

respeclivamente.

Los ingresos procedentes de arrendamientos de inmuebles obtenidos durante los ejercicios
2008 y 2007 ascendieron a 47.848 y 45.185 miles de euros, respectivamente.

El importe total de los pagos minimos futuros correspondientes a los contratos de
arrendamiento operativo no cancelables, se muestra a continuacién, referidos a la fecha de

cierre de los ejercicios 2008 y 2007 del Grupo:

Miles de euros
2008 2007
Menos de un afio 52,901 42.546
Entre uno y cinco afios 163.788 92.742
Mas de cinco afios 86.329 107.329
Total 303.018 242.617

b} Coste de las ventas

El desglose de los importes registrados como “Cosle de ventas” en la cuenta de pérdidas y
ganancias consolidada adjunta del ejercicio 2007 y 2008 es el siguiente;

Miles de Euros
2008 2007
+/- Variacién de existencias de productos terminados yen curso  [(1.700.311) | (1%0.138)
Aprovisionamientos (364,162 (973.561)
Coste de las ventas (2.064.473) |(1.163.699)

c) Gastos de personal y Plantifla media

La composicién de los gastos de personal es la siguiente:

Miles de Euros

2008 2007
Sueldos y salarios 38.995 38.508
Indemnizaciones 5.449 3.197
Cargas sociales 5.649 7.355
Otros gastos sociales 331 289

50.424 49.349

El nimero medio de personas empleadas en las distintas sociedades que componen el Grupo
a lo largo de los ejercicios 2008 y 2007 ha sido de 931 y 1.018 personas respectivamente.
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La distribucion por categorias al 31 de diciembre de 2008 y 2007 es la siguiente:

Namero de
empleados
2008 2007

Direccién 40 40
Comerciales 14 18
Administrativos 107 172
Jefes y Téenicos 178 216
Oficios varios, subalternos y Actividad Hotelera 521 541
Total 860 987

Adicionalmente, la distribucién por sexos al 31 de diciembre de 2008 es la siguiente:

Namero de

empleados
Hombres | Mujeres
Direceién 29 11
Comerciales 6 8
Administrativos 28 79
Jetes y Técnicos 122 56
Oficios varios, subalternos y Actividad hotelera 293 228
Total 478 382

Adicionalmente, la plantilla a 31 de diciembre de 2008 distribuida por areas de actividad es la

siguiente:

Ninero de

empleados
Actividad de promocién 302
Actividad de construceion 75
Actividad hotelera 462
Actividad comercial 21
Total 860

La tolalidad de los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad, al 31 de diciembre

de 2008, son hombres.

d) Resultado de entidades valoradas por el método de

participacion

El desglose del saldo de este capitule de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada es el

siguiente:

V!
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Miles de Euros
2008 2007

Entidades asociadas:
GRIMO 3113, S.L. - (251)
Golf de Valdelug, S.L. 2 (1)
Inversiones Innobiliarias Ristieas y Urbanas 2000, S.L. (166) (144)
Ciudad del Norte, S.L. - (23)
Desarrollos Inmobiliarios de Castilla la Mancha, S.A. 87 207
Golf Altorreal, S.A (409) 1.843
Promodomus D.A., S.L. (145) -

| (631) 1.631

e) Ingresos y gastos financieros

f)

El desglose del saldo de estos capitulos de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada es

el siguienle:

Miles de Euros

2008 [ 2007
Ingresos financieros:
Intereses de depdsitos 5.510 8.579
Ingresos participaciones en capital 451 1.624
Diferencias positivas de cambio I 635
Otros ingresos financieros 2.688 1.698
8.650 11.966

Gastos financieros:
Intereses de préstainos y comisiones (332.597) | (345.544)
Valoracion de derivados (Nota 19) (30.360) (2.534)
Intereses de deudas por arrendamiento financiero (7.152) (2.187)
Diferencias negativas de cainbio - -
Gastos financieros capitalizados (Notas 5.¢ v 3.q) 48.441 49.832
Otros gastos financicros (74.190) (1.072)

(395.858) (301.505)
Resnltado financiero (387.208) (289.539)

Dentro de “Otros gastos financieros™ se registra principalmente el importe de 84.725 miles de
euros de gastos de constitucién de los préstamos sindicados refinanciados en el presente
gjercicic (Nota 18} que en base a un principio del prudencia se han imputado a resultados en &l

ejercicio 2008,

Otiras ganancias o pérdidas

Al 31 de diciembre de 2008 este epigrafe recoge en su practica totalidad el resyltado obtenido

en las venlas de inmovilizado material {Nola 8).

El importe registrado bajo &l epigrafe “Otras ganancias o pérdidas” en el 2007 corresponde en
su lotalidad al resultado obfenido por la venla de acciones de Inmobiliana Colonial, S.A.

descrita en la Nota 14.

A
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q) Aportacion al resultado consolidado

La aportacion de cada sociedad incluida en el perimetro de la consolidacién a los resultados

del ejercicio ha sido la siguiente;

Miles de Euros

2008 2007
Resultado Resullada Resultado Resultado
Atribuidoa | Alribuido a Alfribuido a Atribuido a
la Sociedad Iutereses la Sociedad Iutereses
Sociedad Dominante | Minoritarios Total Dominante | Minoritarios Total

Integracién global:
Reyal Urbis, 8.A. {864.333) - (864.333) 24.389 - 24.389
Retire Couslruceiones, S.A.U. {574 - (574) 417 - 417
Rafael Hoteles, S5.A.U. 10.357 - 10.357 583 - 383
Avala 3, S.AU. (1.964) - (1.964) 1 - 1
Inmobiliaria Bnrgoyal, S.A. 87 (1n 76 (364) 542 178
Promotora Iunobiliaria del Este, 5.A. 45 (59 (14) 4,122 (398) 3.724
Toledo 96, S.L. - - - 7.580 - 7.580
Lares de Arganda, S.L.U. - - - 6 - 6
Atalayas de Arganda, S.L.U. - - - 6 - 6
Blekinge Corporation, S.L.U. - - - (583) - (583)
Desarrollos Empresariales Amberes,
S5.L.U. - - - 8 - (80)
Reyal Urbis, S.A. (Portugal) autes
Euroimobiliaria, 8. A. 3.852 - 31.852 (2.774) - (2.774)
Reufurbis, S.A. (3.457) 400 (3.057) 25 1.571 (1.596)
Indraci, S.A. @ (1) €)] 1 15 {16}
Iberprosa Promotora Imobiliarias, S.A. (569) - (569) {2) - (2)
Urbis USA, lue. (134) 6 (128) - 129 129
Inmobiliaria Gran Capilan, S.L. 10 - 10
Cota dc las Estrellas,S. A. 30 - (30
Integracion Proporcional:
Rcyal Landseape, S.L. (2.573) - (2.573) (4.828) - {4.828)
Urbiespar, S.L. 191 - 191 498 - 498
Retire lumuebles, S.L. (670) - (670) 65 - 65
Europea de Desatollos Urbanos, S.A (13.790) - {13.790) 493 - 495
GRIMO 3113, S.L. (372) - (572) - - -
Puesia en equivalencia:
GRIMO 3113, S.L. - - - 13 - 13
Golf de Vaidelnz, S.L. 2 - 2 N - n
Iuversioues lumobiliarias Riistiea y
Urbanas 2000, S.L. (166} - (166} 202 - 202
Ciudad del Norte, S.L. - - - - - -
Golf Altorreal, S.L. (4093 - {409) 65 - 65
Desarrollos Inmobiliarios Castilla la
Mancha, S.A. 217 - 217 )] - N
Promodomus Desarrollo de Aefivos,
S.L. {145) - -

(875.062) 335 | (874.727) 29.829 1,859 27.970
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h} Otros ingresos de explotacién
Durante el ejercicio 2008 no se han registrado otros ingresos de explotacion significativos.

En relacién con la operacion de venta de las acciones de Inmobiliaria Colonial S.A. {(Nota 14},
la Sociedad Dominante mantenia con anterioridad a dicha operacion de venta un Contrato de
Opcion de Compra y Venta de las acciones con uno de los accionistas minorilarios de la
Sociedad, que finalmente no se ejecutd, Como consecuencia de dicha extincion la Sociedad
Dominante reconocio un importe de 14.575 en concepto de indemnizacion en el epigrafe “Otros
ingresos de explotacién” de la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicio 2007 consolidada
adjunta. Dicha indemnizacién estaba pendiente de cobro al cierre del ejercicio 2007 y se
encontraba regisirada en el epigrafe *Deudores comerciales y ofras cuentas por cobrar’ del
activo corriente del balance de situacién consolidado al 31 de diciembre de 2007 adjunto. La
Sociedad Dominante considerd que, en aplicacion del parrafo 83 de la NIC 1, |a presentacién
diferenciada del resultado positivo de 116.174 miles de euros obtenido en la operacién de
venta de la totalidad de las acciones de Inmobiliaria Colonial, $.A. era relevanle para la
comprension del desempefio financiero de la enlidad, motivo por el cual registré la
indemnizacion por importe de 14.575 miles de euros en el epigrale "Otros ingresos de
explotacion”.

La naturaleza de los importes mas significativos, adicionales a los ya desglosados, que fueron
registrados en el ejercicio 2007 en el epigrafe de “Olros ingresos de explotacion”
correspondian, en su mayoria, a ingresos gue no proceden de las actividades ordinarias
consideradas éstas como venta de suelo, ingresos por arrendamiento y actividad hotelera. La
totalidad de las {ransacciones que han dado lugar a estos ingresos no son ademas, evaluadas
de manera independiente, de importancia relativa en términos cuantitativos. La naturaleza de
tales transacciones corresponde, principalmente, a ingresos obtenidos por colaboraciones en la
gestion de proyectos de reparcelacién.

Por este motivo, y en aplicacion de lo indicado en el Marco Conceptual respecto a la
importancia relativa, considerando gue los ingresos no proceden de las actividades ordinarias y
que en importe no son, evaluados de manera individualizada, de importancia relativa, el Grupo
ha considerado su tratamiento como ingresos de explotacion sin formar parte de los ingresos
por ventas.

i} Variacidn de las provisiones de frafico

El importe regisirado en el epigrafe “Variacién de las provisiones de trafico” del ejercicio 2008
de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada adjunta se compone de:

Miles de
euros
Variacién provisién por depreciacién existeneias (Nota 12) 343.558
Variaeidn provisiones de trafico (Nota 13) 258.797
602.355
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J) Resultado variacién del valor de los activos

El importe registrado en el epigrafe “Variacién de las provisiones de trafico” del ejercicio 2008
de la cuenta de pérdidas y ganancias cansolidada adjunta corresponde a:

Miles de
euros
Resultado variacidon de valor inmovilizado material (Nota 8 ) 17.862
Resultado variacion de valor de inversiones inmobiliarias (Nota 9) 17.231
Resultado variacién de valor de activos intangibles (Nota 10) 4.43]
Resultado variacion de valor de activos financieros (Nota 14) 661
Total 40.185

El total de las operaciones con vinculadas llevadas a cabo en el ejercicio 2008 han sido las siguientes:

24. Operacignes con partes vinculadas

EJERCICIO 2008
Miles de euros
Personas, Otras
GASTOS E INGRESOS: Accionistas | Administradores | sociedades o aﬁes TOTAL
Significativos ¥ Directivos entidades del P lad
erupo vinculadas
Gastos financieros 27 - - - 27
Recepeién de servicios - 113 - - 113
Compra de bienes {terminados o
en curso) 19.890 6.776 - - 26.666
GASTOS 19,917 6.889 - 20.030
Ingresos financieros 758 - 501 - 1.259
Prestacién de servicios - - 5 5
Venta de bienes (terminados o en
curso) - - 3.899 - 3.899
INGRESOS 758 - 4.404 - 5.162
Personas, Otras
OTRAS TRANSACCIONES: Accionistas | Administradores | sociedades o partes TOTAL
Siguificativos ¥ Directivos entugi:l:l;: del vinculadas
Compra de activos materiales,
intangibles u otros activos - 17.106 - - 17.106
Acuerdos de financiacion:
créditos y aportaciones de capital
restamista) 30.406 - - - 30.406
Amoitizacién o cancelacion de
eréditos y contratos de
arrendamiento (arrendador) 4.286 - 8.852 - 13.138
Venta de activos materiales
intangibles u otros activos 21.245 - - - 21.245
Amortizacion o cancelacién de
prestamos y contratos de
arrendamiento (arrendatario} 2.500 - - - 2,500
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El total de las operaciones con vinculadas llevadas a cabo en el ejercicio 2007 han sido las siguientes:

EJERCICIO 2007
Miles de euros
Personas, Otras
GASTOS E INGRESOS: Accionistas | Administradores | sociedades o
Siguificati Di . tidades del partes TOTAL
iguilicativos ¥ Direetivos entidades de vinculadas
grupo
Recepcién de servicios - i86 - - 186
Otros gastos - 6.647 - - 6.647
GASTOS - 6.833 - - 6.833
Venta de bienes (terminados o
€1 curso} - - 2.153 - 2.153
Qtros ingresos - 14.575 - - 14.575
INGRESQS - 14,575 2.153 - 16.728
Personas, Ofras
OTRAS TRANSACCIONES: | Accionistas | Administradores | sociedades o paﬁes TOTAL
Significativos ¥ Directivos entidades del vinculadas
grupo
Compra de activos materiales,
intangibles u olros activos 55 11.975 - - 12.030
Acuerdos de financiacién:
créditos y aportaciones de capital
{prestamista) 4.286 - 14.998 - 19.284
Venta de activos materiales
intangibles v otros activos - 12.808 - - 12.808
Acuerdos de financiacién
préstamos y aportaciones de
capital {prestatario) 3.156 - - - 3.156
Contratos de arrendamiento
financiero {arrendatario) - - - -
Dividendos y otros beneficios
repartidos 18.228 9.28 - - 19.156
a} Operaciones con accionistas significativos

Las operaciones realizadas entre la Sociedad Dominante y/o su Grupo y sus accionistas
significativos son propias del tréfico ordinario y han sido realizadas en condiciones de mercado,
siendo las mas significativas durante el ejercicio 2008 las siguientes:
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Nombre o
Denominacibén
Social del Tipo de Descripcidn de Miles de
Accionista Operacién Ia Qperacidn Euros
Varios Financiera |Cancelacién durante el ejercicio 2008 de saldos en cuenta 786
corriente entre Reyal Urbis, 8.A y sociedades vinculadas a
accionistas significativos.
Vega del Zancara, Financiera |Cancelacién el 3 de julio de 2008 del préstamo suscrito entre 2.573
S.L. Vega del Zancara, $.L., sociedad vinculada a accionistas
significativos y Reyal Urbis, S.A.
Actividades Comercial  |Firma el 7 de julio de 2008 de un contrato de compraventa con 19.890
Globales del un pago a euenta del precio total por importe de 19.890 miles
Campo, S.L. de euros entre Reval Urbis, S.A. y Actividades Globales del
Campo, S.L., sociedad vinculada a accionistas significativos. A
la fecha de ciere dicha cantidad ha sido totalmente
desembolsada.
Inversiones Comercial |21.212 miles de euros corresponden a la cuenta a pagar por 21.212
Globales Inveryal, Delfos 2002, S.L. a Reyal Urbis, S.A. por la operacién de
S.L. transmision de derechos de suscripcidén preferente de las
acciones de [umobiliaria Celonia, S.A. ¥ a la compensacion por
la cancelacién del contrate de opcidén de veuta y opcién de
compra de acciones de la citada sociedad durante el ejercicio
2007.
En diciembre de 2008 ¥ con motivo de la operacién societaria
realizada entre Corporacién Financiera Issos, S.L., (sociedad
vinculada a Delfos 2002, $.L.) ¢ Inversiones Globales Inveryal,
S.L., {(sociedad vinculada a Reyal Urbis, §.A.), ésta altima
retiene este importe del precio acordado en la transaccién para
pagar a Reyal Urbis, $.A. el 18 de dieiembre de 2013,
acordando una remnneracién anual del 5,80%.
Inversiones Financiera  |30.406 miles de curos corresponden al préstamo entre Reyal 30.406
Globales Inveryal, Urbis, §.A. e [nversiones Globales Inveryal, 8.1, que devenga
S.L. intereses de mercado ¥ que cn 2008 tuvo un saldo medio de

13.042 miles de euros.

Las operaciones realizadas entre la Sociedad Dominante y/o su Grupo y sus accionistas
significativos mas relevantes durante el ejercicio 2007 fueron las siguientes:
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Nombre o
Denominacién
Social del
Accionista Tipo de Descripcion de Miles de
Significativo Operacién la Operacion Euros
Varios Compras de - 55
bienes
Varios Prestacion de |En el transcurso del ejercicio 2007, Retiro Construcciones, 2.153
servicios S.A.U, sociedad perteneciente al grupo de empresas Reyal
Urbis, S.A. efectud operaciones cn concepto de Certificaciones
de Obra a Vega del Zancara, S.L. sociedad participada
integramente por D. Rafael Santamaria. Dichas opcraciones se
efectuaron por importe de 2.107 miles de curos. De este importe
estaban pendientes de pago a 31 de diciembre de 2007 la
cantidad de 944 milcs de euros.
Vartos Acuerdos de [Saldos en cucnta corriente con D. Rafagl Santamaria o 1.443
financiacién |entidades vinculadas a él por su participacién mayoritaria
directa.
Inmobiliaria Venta de bicnes |[En dieiembre de 2007 efectud la venta por parte de Reyal Urbis, 3.458
Lualea, S.L. S.A. de parcela comercial en Alcald de Henares (Madrid) a
Inmobiliaria Lualca, S.L. Dicha venta se¢ ha efectuado por
importe de 3.458 Miles de Euros.
Vega del Zincara, | Acuerdos de |En marzo de 2007 Reyal Urbis, S.A. suscribié un préstamo con 2.573
S.L. financiacién: |Vega del Zancara, S.L., sociedad integramente participada por
préstamos  |D. Rafael Santamaria, por importe de 2.573 miles de euros,
cuyo periodo de vencimiento es a un afio y que al cierre del
gjercicio 2007 se encuentra pendiente de cancelacién.
Inversiones Dividendos y |El Consejo de Administracién de Construcciones Reyal, S.A. 18.228
Globales Inveryal, |otros beneficios |(actualmente Reyal Urbis, S.A.), en su reunién de 28 de
S.A. distribuidos  |diciembre de 2006, acordé la distribucién de un dividendo bruto

a cuenta de los resultados del ejercicio 2006, equivalente a
46,28 euros por accién. El pago de dicho dividendo fue
efectuado con fecha 7 de febrero de 2007, habiendo recibido
Inversiones Globales Inveryal, S.A, como accionista de Reyal
Urbis, S.A. (antes Construcciones Reyal, S.A.) el importe de
18.228 Miles de Euros.

b) Operaciones con Administradores y Directivos

Las operaciones realizadas son propias del trafico ordinaric y han sido realizadas en condiciones
de mercado, siendo las mas significativas durante el ejercicio 2008 |as siguientes:
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Nombre o
Denominacion
Social del Tipo de Descripeion de Miles de
Accionista Operacién la Operacién Euros
B.Q. Finanzas, S.L. Comercial Compra realizada por Reyal Urbis, 5.A. el 14 de encro de 2008 6.776
a BQ) Finanzas, 8.L., sociedad vinculada a Reyal Urbis, S.A., de
un suelo en el termino municipal de Guadalajara. A fecha de
cierre existen pendientes de liquidar 1.259 miles de euros, con
vencimiento ¢l 15 de julio de 2009.
Inmobiliaria Comereial |Con fecha 30 de julio de 2008 Reyal Urbis, S.A. compra 17.106
Lualca, S. L. acciones propias en poder de Inmobiliaria Lualea, S.L.,
sociedad vinculada a Reyal Urbis, S.A. por su pertenencia al
Consejo de Administracién. El nimero de titulos adquirido es
de 2.012.860 ascendiendo su importe a 17.106 miles de euros.
La operacion a fecha de cierre se encontraba totalmente
liquidada.
Las mas significativas durante el ejercicic 2007 fueron las siguientes:
Noinbre o
Denominacién
Social del
Accionista Tipo de Descripeitn de Miles de
Significativo Operacion la Qperacion Euros
Administradores y | Remuneraciones |Corresponden a retribuciones totales devengadas por todos los 5.0535
Alla Direceién miembros del Consejo de Administraeién y miembros de la
Alta Direccidn, duranie el periodo, ineluyendo tanto a los
consejeros que dejaron su cargo en el ejercicio como a los que
se incorporaron durante el periodo
Administradores y | Indemnizaciones |Comresponden a indemnizaciones totales devengadas por todos 1.592
Alta Direccién los miembros del Consejo de Administracién ¥y miembros de la
Alla Direceion, durante el periodo, incluyende fanto a los
consejeros que dejaron su cargo en el ejercieio como a tos que
s¢ ineorporaron durante el periodo
Varios Recepcion de - 186
servicios
Varios Comprade |En mayo de 2007 se prodnjo la regularizacion del precio de 8.517
bienes venta del proindiviso que BQ Finanzas tenia en la UTE Reyal-
Nozar por importe de 2.307 miles de Euros. En octubre de
2007, se efectud la adquisiciéu por parte de Reyal Urbis, S.A.
de suelo en el municipio de Horehe {Guadalajara) a la sociedad
BQ Finanzas, 8.L. Dicha adquisicion se efeetud por impone de
6.210 miles de euros.
Varios Dividendos y - 928
otros beneficios
distribuidos
Varios Ventas de bienes - 250
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c} Operaciones con personas, sociedades o entidades del grupo

Las operaciones realizadas con personas, sociedades ¢ entidades del grupo mas significativas del
ejercicio 2008 son las siguientes:

Nombre o
Denominacién
Social del Tipo de Descripeién de Miles de
Accionista Operacién La Operacién Euros
Vega del Zancara, Comercial |En el transcurso del ejercicio 2008, Retiro Construcciones, 3.899
SL. 8.A.U., sociedad perteneciente al grupo de empresas de Reyal
Urbis, S.A., ha efectuado operacioues en concepto de
certificaciones dc obra a Vega del Zincara. S.L. sociedad
patticipada por accionistas significativos. A fecha de eierre
dicha cantidad se encuentra totalmente pagada.
Nombre o
Denominacién
Social del Tipo de Descripeidn de Miles de
Accionista Operacién La Operacién Euros
Inmuebles Carpe, Financiera |Cancelacién el 3 de julio de 2008 de! préstamo suscrito en 8852
SL. febrero de 2007 entre Reval Urbis, S.A. ¢ Inmuebles Carpe,

S.L. sociedad vinculada a accionistas significativos.

Las operaciones realizadas con perscnas, sociedades ¢ entidades del grupo mas significativas del
ejercicio 2007 son las siguientes:

A
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25,

Nombre o
Denominacién
Social del
Accionista

Tipo de
Operaciéon

Descripeion de
la Operacion

Miles de
Euros

Inmuebles Carpe

Acuerdos de
financiacién

En febrere de 2007 Reyal Urbis, S.A. ha suscrito préstamo con
Inmuebles Carpe, S.L. sociedad vinculada a familiares del
accionista significativo D. Rafael Santamaria por imporie de
14.998 miles de euros. Del importe inicial del préstamo se
encuentra pendiente de cancelacién a 31 de dicicmbre de 2007
la cantidad de 8.852 miles de euros tal y como esta reflejado en
la nota 14, en lo relativo a Activos Financieros Mantenidos a
Vencimiento de estos estados financieros consolidados.

14.998

Delfos 2002, S.L.

Indemnizacion

Con fecha 31 de julio de 2007 Reyal Urbis, 8.A. y Delfos 2002,
S.L. soeiedad vineulada al accionista signifieativo Corporacién
Financiera Isos, S.L. suscribieron contrato de opcion de compra
y venta y transmision de derechos sobre acciones de
Inmobiliaria Colonial, S.A. Con fecha 14 de diciembre de 2007
ambas partes del eitado contrato acordaron su terminacion,
dejando sin efecto las opeiones tanto de compra como de venta,
resultando a favor de Reyal Urbis una compensacién por
importe de 14.575 miles de euros. Dicho imparte se encontraba
pendiente de eobro a la fecha de cierre del gjercicio 2007 con
vencimiento 10 de diciembre de 2008.

14.575

Delfos 2002, S.L.

Venta de
derechos de
suscripcion

preferente

Con fecha 31 de julio de 2007 Reyal Urbis, S.A. y Delfos 2002,
8.L. sociedad vinculada al accionista significativo Corporacion
Financiera Isos, S.L. suscribieron contrato de opcion de compra
y venta y transmisién de derechos sobre acciones de
Inmobiliaria Colonial, $.A. En el precio por accién estaban
incluidos los derechos de suscripcidn prefereute en relacion ala
ampliacién de eapital de Inmobiliaria Colonial, $.A: que estaba
en curso. Con fecha 14 de dieiembre de 2007 las partes del
citado contrato acordarou su terminacién, no afectando la
misma a la transmisién de los derechos de suscripcidn
preferente sobre las acciones de Inmobiliaria Colonial, S.A. en
relacion con la ampliacidn de capital que esta estaba
efectuando, por imporle de 12.558 miles de euros. Dicho
importe se encontraba pendiente de cobro a la fecha de cierre
del ejercicio 2007 con diferentes vencimientos a lo largo del
ejercicio 2008, siendo el dltimo de fecha 10 de diciembre de
2008.

12,538

Informacion legal relativa Congejo de Administracién

Transparencia relativa a las participaciones y actividades de los
miembros del Consejo de Administracién

De conformidad con lo establecido en el articulo 127 ter.4 de |a Ley de Sociedades Andnimas,
introducido por la Ley 26/2003, de 17 de julio, por la que se modifica la Ley 24/1988, de 28 de julio,
del Mercado de Valores, y el Texto Refundido de la Ley de Sociedades Andnimas, con el fin de
reforzar la transparencia de las sociedades andnimas cotizadas, se seflalan a continuacién ias
sociedades con el mismo, andlogo o complementarioc género de actividad al que conslituye el
objeto social del Grupo Construcciones Reyal, S.A. y sociedades dependientes en cuyo capital
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ejercen en ellas:

participan los miembros del Consejo de Administracidn, asi como las funciones que, en su caso

¢ o 06 06 0 0

% Cargo o
Nombre del Consejero Nombre Sociedad Objeto Actividad Participacion Funciones
. Rafael Santamaria Trigo Inversiones Globales Inveryal, S.L.U. Promocidn 66,339% Presidente-Consejero
Inmobiliaria Delegado
Inmobiliaria Lualca, S.L. Realia Bussiness, S.A. Promocién 5,020% -
Inmobiliaria
Promoalco Promociones, S.A.U, Promocion 100% -
Inmobiliaria
Inveralco Inversiones, S.A.U. Inversiones 100% -
C. Comerciales Sigle XXI, S.A.U., Promocién 100% -
Inmobiliaria
SELWQ 2005, S.L. Promocitn 49.80% -
Inmobiliaria
BQ FINANZAS, S.L. Paraje de Valdenazar Golf, 5.L. Arrendamiento 25% -
de inmuebles
Golf de Valdeluz, S.L. Actividades 16,66% -
inmobiliarias
UTE Nuevo Entorno Actividades 33,33% -
inmobiliarias
D. Francisco Javier Porras BQ Finanzas, S.L. Actividades 52,72% Administrador Unico
Diaz inmobiliarias
Pelaris LI ¥ Financieras, S.L. Actividades 55,89% Administrador Unico
financieras
Parador de Oza, S.L. Actividades 64,32% Adminsitrador Unico
inmobiliarias
Rebor, S.L. (sin actividad) Actividades 94,90 Administrador
inmobiliarias
Grupo LI Polaris, S.L. (sin actividad) Actividades 30% Adminsitrador Unico
inmobiliarias
Polaris S.F., S.A. (sin actividad) Actividades 62,99% | Adminsitrador Unico
inmobiliarias

Asimismo y de acuerdo con el textoc mencionado anteriormente, a continuacién se indica la
realizacion, por cuenta propia o ajena, de actividades realizadas por parte de los distintos
miembros del Consejo de Administracién en sociedades del mismo, anadlogo o complementario
género de actividad del que constituye el objeto social de la Sociedad, tengan o no participacién en
dichas sociedades:

\x
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Cargo o Funciones

La Mancha, S.A.

Telera Inverisiones, S.L.

Medina Golf, S.L.

Promociones Arag. San Maico,
S.L.

Paraje de Valdenazar,S.1.

Golf Valdeluz, S.L.

Administrador
Administrador

Administrador
Administrado
Administrador

Cuenta Propia
Cuenta Propia

Cuenta propia
Cuenta Propia
Cuenta Propia

Administrador
Administrador

Consejero
Adrministrador
Administrador

Retribucidn y otras prestaciones al Consejo de Administracion

: Actividad :I‘i.po de que se ostentan o
Nombre del Consejero Nombre Sociedad Objeto . Régimen de .
Realizada . realizan en la
prestacién . -
sociedad indicada
D. Rafael Santamaria Trigo Retire Construcciones, S.A.U. Administrador Cuenta Propia Presidente
. Proinsa, Promotora Inmobiliaria Administrador Cuenta Propia Presidente
del Este, S.A.
Inmobiliaria Burgoyal, S.A. Administrador Cuenta Propia Presidente
Golf de Valdeluz, S.L. Administrador Cuenta Propia Presidente
Reyal Landscape, S.L. Administrador Cuenta Propia Presidente
Grimo 3113, S.L.U. Administrador Cuenta Propia | Consejero Delegado
. Europea de Desarrollos Urbanos, Administrador Cuenta Propia Administrador
S.A.
D. Angel Luis Cuervo Juan Proinsa, Promotora Inmobiliaria Administrador Cuenta Propia Administrador
del Este, S.A.
Inversiones Inmobiliarias Administrador Cuenta Propia Administrador
Risticas y Urbanas 2000, S.L.
Inmobiliaria Gran Capitdn, Administrador Cuenta Propia Presidente
S.AU,
Renfurbis, S.A. Administrador Cuenta Propia Presidente
Grimo 3113, S.L.U. Administrador Cuenta Propia Administrador
Inmobiliaria Burgoyal, S.A. Administrador Cuenta Propia Administrador
D. José Antonic Ruiz Garela  |Inmobiliaria Bnrgoyal, S.A. Administrador Cuenta Propia Administrador
Grimo 3113, S.L.U. Administrador Cuenta Propia Administrador
Inmobiliaria Gran Capitan, Administrador Cuenta Propia Administrador
S.AU.
Renfurbis, S.A. Administrador Cuenta Propia Administrador
Proinsa, Promotora Inmobiliaria Administrador Cuenta Propia Administrador
del Este, S.A,
Inversiones Inmobiliarias Administrador Cuenta Propia Administrador
Risticas y Urbanas 2000, S_L.
Desarmrollos Inmobiliarios Castilla Administrador Cuenta Propia Administrador
Fco Javier Porras Diaz

Las remuneraciones satisfechas a los miembros del Consejo de Administracién durante el ejercicic
2008 han ascendido a 8.052 (4.111 miles de euros en 2007), de los cuales 3.874 miles de euros
{(3.176 miles de euros en 2007) se encuentran registrados en el epigrafe de “Gastos de personal’
de la cuenta de pérdidas y ganancias del ejercicioc 2007 adjunta y 792 {186 miles de euros en
2007y han sido registrados en el epigrafe “Servicios exteriores” de la cuenta de pérdidas y
ganancias del ejercicio 2007 adjunta. El importe restanie {(3.386 miles de euros) se corresponde
con las indemnizaciones pagadas a miembros del Consejo de Administracién a lo largo del
ejercicio 2008. Al 31 de diciembre de 2008 y 2007 no existen saldos pendienles por anticipos o
cuentas a cobrar con miembros del Consejo de Administracién a excepcidn de las mencionadas en
la Nota 24 anterior,
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26.

No existen obligaciones significativas contraidas en materia de pensiones para los
Administradores, asi como tampoco en concepto de pago de primas de seguro.

Retribucién y otras prestaciones al personal directivo

La remuneracion total, percibida por lodos los conceptos, de los Directores Generales de la
Sociedad Dominante y personas que desempefian funciones asimiladas - excluidos quienes,
simultaneamente, tienen la condicion de miembro del Consejo de Administracién (cuyas
retribuciones han sido detalladas anteriormente) — durante el tiempo que han desempefiado dichos
cargos o funciones durante los ejercicios 2007 y 2008, puede resumirse en la forma siguiente:

Namero de Miles de Euros
Personas 2008 2007
8 (7 en el ejercicio 2007) 3.163 2.501

Asimismo, el Grupo no tiene contraidas obligaciones en materia de pensiones y seguros de vida
con eslos Directivos.

Retribucién a los auditores

27

Los honorarios relativos a servicios de auditoria de Cuentas Anuales prestados a las distintas
sociedades que componen el Grupo Reyal Urbis y sociedades dependientes por el auditor
principal y otros auditores participantes en la auditoria de las distinlas sociedades del Grupo
ascendieron durante el ejercicio 2008 a 270 miles de euros, de los cuales 255 miles de euros
corresponden a los auditores principales (274 y 250 miles de euros en el ejercicio 2007,
respectivamente).

Por otra parte, los honorarios relativos a otros servicios profesionales prestados a las distintas
sociedades del Grupo y multigrupo por el auditor principal, asi como por las entidades vinculadas
al mismo ascendieron en el ejercicio 2008 a 90 miles de euros (325 miles de euros en 2007),
principalmente relacionados con la revision de los estados financieros intermedios resumidos
consolidados del Grupo correspondientes al primer semestre del ejercicio 2008.

. _Informacidn sobre medicambiente

Las sociedades del Grupo en el gjercicio de su actividad promotora habitual tienen en cuenta en la
realizacién de sus proyectos e inversiones, como un aspecto destacado, el impacio
medioambiental de los mismos. Con independencia de esto, no ha sido necesaria la incorporacion
al inmovilizado material, sistemas, equipos o instalaciones destinados a la proteccidn y mejora del
medioambiente. Asimismo, no se han incurrido en gastos relacionados con la proteccion y mejora
del medioambiente de importes significativos.

Las sociedades del Grupo no estiman que existan riesgos ni contingencias, ni estima que existan
responsabilidades relacionadas con actuaciones medioambientales, por lo que no se ha dotado
provisidn alguna por esle conceplo.

Del mismo modo no han sido recibidas subvenciones de naturaleza medioambiental ni se han
producido ingresos como consecuencia de actividades relacionadas con £l medioambiente por
importes significalivos.
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28. Gestion de riesqos

El Grupo gestiona su capital con la inlencidn de conseguir que las compaiias del Grupo sean
capaces de continuar come negocios rentables a la vez que maximiza el retorno de los accionistas
a través del equilibrio optimo de la deuda y fondos propios.

La eslructura de capital del Grupo incluye, deuda, que esta a su vez constituida por los prestamos
y facilidades crediticias detalladas en la Nota 19, caja y activos liquidos y fondos propios, que
incluye capital, reservas beneficios no distribuidos segin lo comenlado en la Nota 14 y Nota 15
respectivamente.

La Direccion del Grupo revisa la estructura de capital, asi como el ratio de Deuda Financiera Neta
sobre GAV, de forma recurrente durante el gjercicio.

El cosle de capital, asi como los riesgos asociados a cada clase de capital, son considerados por
diferentes Organos de conlrol y de gestion del Grupo, a la hora de evaluar, para su aprobacién o
rechazo, las inversiones propuestas por las Areas de Negocio.

El objetivo del Grupo Reyal Urbis es conseguir no sobrepasar el 65% en el ratio Endeudamiento
Financiero Neto/ GAV, ratio establecido por el confralo de refinanciacion como de obligado
cumplimiento durante el primer afio de vigencia del mismo. Adicionalmente, el contrato de
refinanciacion firnado el 15 de octubre de 2008 establece determinados limites para dicho ratio
{Nota 19).

El Grupo esta expuesto a determinados riesgos que gestiona mediante la aplicacién de sistemas
de identificacion, medicidn, limitacion de concentracién y supervisitn de los mismos.

Los principios basicos definidos por el Grupo en el establecimiento de su politica de gestidn de los
riesgos mas significativos son los siguientes:

1. Cumplir con todo el sistema normativo del Grupo.

2. Los negocios y areas corporativas establecen para cada mercado en el que operan su
predisposicion al iesgo de forma coherente con la estrategia definida.

3. Los negocios y areas corporativas establecen los controles de gestion de riesgos necesarios
para asegurar que las transacciones en los mercados se realizan de acuerdo con las politicas,
normas y procedimientos del Grupo.

Riesgo de tipo de interés

Las variaciones de los lipos de interés modifican el valor razonable de aquellos activos y pasivos
que devengan un tipo de interés fijo asl como los flujos futuros de los activos y pasivos
referenciados a un tipo de interés variable.

El Grupo utiliza operaciones de coberiura para gestionar su exposicion a fluctuaciones en los tipos
de interés. El objelivo de la gestion del riesgo de tipos de interés es alcanzar un equilibrio en la
estructura de la deuda que permita minimizar el coste de la deuda en el horizonte plurianual con
una volatilidad reducida en la cuenta de resultados.

Dependiendo de las estimaciones del Grupo y de los objetivos de la estructura de la deuda, se
realizan operaciones de cobertura mediante la contratacién de derivados que mitiguen estos
riesgos. En la Nota 18, se desglosan los contralos de cobertura de tipo de interés del Grupo Reyal
(importes, vencimienios, valor de mercado, etc.).

V\"
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Anélisis de sensibifidad al tipo de interés

Las variaciones de valor razonable de los derivados de tipo de interés contratados por el Grupo
dependen de la variacion de la curva de tipos de inlerés del euro a corto y a largo plazo. El valor
razonable de dichos derivados, a 31 de diciembre del 2008 y 31 de diciembre de 2007, es negativo
en un importe de 32.914 y 2.554 miles de euros respectivamenie.

Se muestra a continuacion el detalle del andlisis de sensibilidad (variaciones sobre el valor
razonable tanto al 31 de diciembre del 2007 como del 31 de diciembre de 2008) de los valores
razonables de los derivados contratados, cuyas variaciones se registran segun la NIC 39 contra
resultados:

Miles de Euros

Sensibilidad de tipo de interés 31.12.2008 | 31.12.2007

+0,5% (incremento en la curva de

) 11.637 4.597
tipos)

-0,5% (deseenso en la curva de
tipos)

(15.829) (6.670)

La sensibilidad del resultado del Grupo Reyal Urbis a la variacion del tipo de interés en un 1%,
antes de impueslos, ¥ sin considerar los instrumentos derivados contratados por el Grupo, seria de
un importe aproximado de 45 millones de euros.

Riesgo de liquidez

El Grupo mantiene una politica de liquidez consistente en la contratacion de facilidades crediticias
comprometidas e inversiones financieras temporales por imporle suficiente para soportar las
necesidades previstas por un pericdo que esté en funcidn de la situacion y expectativas de los
mercados de deuda y de capitales.

Al 31 de diciembre de 2008, el Grupo dispone de efectivo y otros activos liquidos equivalentes por
importe de 96.791 miles de eurcs. Asimismo, del endeudamiento bancario total, que asciende a
4.871.924 miles de euros, 4.720.085 miles de euros tienen garantia hipotecaria y 151.832 miles
de euros tienen garanlia personal.

El importe de lineas de crédito y préstamos no dispuestos al 31 de diciembre de 2008 asciende a
un importe de hasta 626.642 miles de euros {1.063.829 miles de euros al 31 de diciembre de
2007). Asimismo, los compromisos contraidos con clientes al 31 de diciembre de 2008 ascienden
a 874.242 y cubren un porcentaje elevado de las obras en curso de construccidn y promociones
terminadas a dicha fecha (1.372.878 miles de euros).

La situacion del mercado inmobiliario residencial se ha deteriorado paulatinamente desde
mediados de 2007. La disminucion de la demanda de viviendas, especialmente en segunda
residencia, unido al exceso de oferta y en especial a la crisis financiera internacional, han afectade
a las valoraciones de los activos inmobiliarios y han ocasionado un endurecimiento de las
condiciones de financiacion y unas mayores restricciones de acceso a la misma, que
previsiblemente continuardn duranle el ejercicio 2009. El Grupo Reyal Urbis entiende que la
calidad de sus activos inmobiliarios y su razonable ratio de endeudamiento consolidado sobre el
valor de mercado de sus aclivos (61,53% del GAV) permilirdn financiar adecuadamente sus
operaciones en el gjercicio 2009.
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Las principales magnitudes del presupuesto de tesoreria del Grupo para el gjercicio 2009 son las
siguientes:

Miles de
Concepto Euros®”

Cobros por venta y entrega de promociones,
terrenos y solares e inmuebles en patrimonio 947.403
Ingresos de alquileres y flujo de actividad hotelera 77.821
Otros deudores 4232
Cobros de explotacidn 1.029.456
Pagos de solares (69.571)
Pagos de costes industriales (377.225)
Pagos de comercializacion y edificios terminados (36.272)
Otros pagos de explotacion (70.839)
Pagos explotacién {553.907)
Cash Flow por operaciones de explotacion 475.549
Cash Flow por servicio de la deuda {153.102)
Cash Flow impuestos estatales (161.354)
Cash flow por actividades ordinarias 161.093
Cash flow por inversiones en curso (88.463)
Flujo neto de tesoreria 72.630

(*) Importes con [V A incluido

Las necesidades de financiacion previstas para el ejercicic 2009 se encueniran razonablemente
cubiertas con las lineas de crédite, los préstamos promotores y olras vias de financiacion no
utilizadas por el Grupe al 31 de diciembre de 2008.

En este sentido, a la fecha de formulacién de estas cuentas anuales los principales riesgos de
liquidez potenciales estan relacionades fundamenlalmente con la capacidad del Grupo para llevar
a cabo determinadas desinversiones en suelo previstas, por importe de aproximadamente 395.000
miles de euros (IVA incluido). No obstante, la  revisidon del presupuesto de lesoreria
correspondiente al ejercicio 2009 y los analisis de sensibilidad realizados por el grupo permiten
concluir que el Grupoe Reyal Urbis serd capaz de financiar razonablemente sus operaciones.

Riesgo de crédito

El Grupo no tiene riesgo de crédito significativo ya que el cobro a sus clienles de promociones esta
garantizade por el bien transmitido ¥ las colocaciones de tesoreria o contratacién de derivados se
realizan con entidades de elevada solvencia, en las que el riesgo de contraparte no es
significativo.

Por lo que respecta a la actividad de patrimonio en renta, la concentracién del riesgo de clientes no
&s relevante (ningun cliente o grupo representa mas del 10% de los ingresos de este segmento de
negocio} y la mayor parte de los contratos contemplan el page por anticipado o a mes vencido de
las rentas.

Asimismo, en la actividad de venta de suelo es habitual conceder a los clientes determinados
aplazamientos en el page. La practica totalidad de dichos aplazamientos cuentan con garantia real
o avales de entidades financieras.

El Grupo considera que no existen dudas razonables scbre la calidad crediticia de los activos
financieros que no estén en mora ni hayan deteriorade su valor, dade que los criterios

\A
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anteriormente detallados pemnilen al Grupo confiar en su calidad crediticia. En este sentido, no se
han puesto de manifiesto demoras 0 impagos relevantes, ni individualmenle ni en su conjunto, en
relacidn con los activos financieros existentes al 31 de diciembre de 2008, al margen de los
relativos a la operacion de venta de las acciones de Colonial (Nola 13),

Riesgo de tipo de cambio

Reyal Grupo no tiene un riesgo de tipo de cambio significativo ya que la practica lotalidad de sus
activos y pasivos, ingresos y gaslos estan denominados en euros. En la nota 6.t se desglosan los
saldos y transacciones en moneda extranjera.

Hechos posteriores

Desde la fecha de cierre del ejercicio hasta la fecha actual, no se han producide hechoes
significativos dignos de mencion.

v
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Reyalurbis, S.A y Sociedades Dependientes
Informe de Gestién

correspondiente al ejercicio anual terminado el
31 de diciembre de 2008

El ejercicio 2008 ha estado marcado por una importante contencién de la demanda a lo que se ha afadido
desde finales de 2007 un grave endurecimiento de las condiciones de financiacion lanlo a promotores como a
particulares.

En este contexto durante el mes de octubre de 2008 Reyallrbis finalizé con éxito el proceso de renegociacion
de una parte importante de su deuda financiera tras alcanzar un acuerdo formal con 51 entidades bancarias para
reestructurar ésta en condiciones mas favorables. Al 31 de diciembre de 2008 el importe de la deuda
refinanciada ascendia a 3.110 millones de eurcs, que en su mayoria se coiresponden con los dos créditos
sindicados que fenia la Sociedad mas la deuda no garantizada, ademas de nuevas lineas de financiacion que
permitan disponer de la liquidez necesaria para su gestién operativa.

Actividad desarroliada en of gjercicio 2008
El importe neto de la cifra de negocios ha alcanzado los 2.242 millones de euros.

La linea de promocién residencial sigue teniendo un peso importante, con un volumen de cifra de negocio de
821 millones de eurcs ¥ 3.547 unidades sobre rasanle entregadas a clientes.

Las ventas de terrenos y solares han ascendido a 1.237 millones de euros y los ingresos por arrendamiento del
patrimonio en renta han sidc de 48 millones de eurcs, a los que habria que afadir los 37 millones de euros
obtenidos por la actividad hotelera.

Las pérdidas de explotacién ascienden a 521 millones de euros motivadas fundamentalmente por lo siguiente:

¥ Como consecuencia del paulatino deterioro de la situacion del mercade inmobiliaric y en base al valor
de sus activos calculado por un experto independiente, la sociedad ha procedido a provisionar durante
el afio 382 millones de euros para adaptar el coste conlable de sus activos al valer razonable de los
mismos.

¥ Adicionalmente y dado que no se han atendido en su vencimiento los derechos de cobro con Global
Cartera de Valores S.A. y Nozar, S.A. derivados de la venta de las acciones de Inmobiliaria Colonial
realizada en el gjercicio 2007, la Sociedad ha considerado razonable regisirar una pérdida por deterioro
por importe de 258 millones de eures, correspondientes al importe total adeudado por estas dos
sociedades, minorade en el valor razonable de las acciones de Inmobiliaria Colonial, S.A., sobre a las
que a la fecha de cierre del ejercicio la Sociedad mantiene la posesién y titularidad.

El gasto financiero neto asciende a 387 millones de eures, y se ha visto condicionado principalmente por la
evolucion de los tipos de interés y por los gastos asociados a la deuda financiera corporativa de la compafiia. En
el ejercicio, siguiende un criterios de prudencia, se han regisirado como gasto financiero 65 millones de euros,
correspondientes a los gastos de formalizacién de los préstamos sindicados originadoes en el ejercicio 2006 con
molive de la CPA, y cargados ahora en virtud de la refinanciacion de dichos préslamos. Adicionalmenle han
incluido en esta partida 30 millones de euros correspondientes al gasto financiero asociado a las valoraciones de
las coberturas de tipe de interés con las que cuenta el Grupo al 31 de diciembre de 2008.
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Perspectivas

Respecto a la situacion del mercado residencial, se ha consolidado la tendencia bajista de la demanda que hay
que enmarcar dentro del contexto de falta de liquidez y confianza existente dentro del sector financiero y junto al
efecto que la incertidumbre sobre el contexto econémico actual esta teniendo sobre la demanda en general y |a
vivienda en particular, retrasando unas decisiones de compra que tendran necesariamenie que materializarse a
corto ¥ medio plaze, dado que los factores demograficos, sociologicos y econdmicos siguen permitiendo pensar
la existencia de una demanda estructural fuerte de primera residencia, que no puede ser satisfecha por otras
vias dada la estrechez y el precio del parque de viviendas en alquiler en Espana.

En base a todo lo comentado con anterioridad, entendemos que el fondo de mercado es sélido y que se esta
generande demanda solvente embalsada que acabara comprando cuande recupere la confianza. Creemos
también que la actual situacion estd acelerando la contraccién de la oferta, con lo que aumentan las
posibilidades de un ajusle rapide del mercado, que podria empezar a recuperarse a finales del afic 2010,
principios del 2011, crecimiento del que saldran beneficiados, en un mercade tan fragmentado y heterogeneo
como el de la promocidn inmobiliaria, aquellos operadores como el Grupo que, gracias a su modelo de negocio,
puedan satisfacer la demanda estructural a precios que no la hagan insolvente.

fnvestigacion y desarrolio

No se han realizado durante el afio 2008 inversiones en investigacion y desarrolle debido a las caracteristicas
propias de la actividad del Grupo.

Acciones propias

Al 31 de diciembre de 2008, la Sociedad Dominante posee 11.606.659 acciones propias cuyo valor nominal
supone el 3,972% del capital social. Las sociedades del Grupo han realizade las siguientes transacciones con
acciones emitidas por la Sociedad Dominante:

Acciones Miles de % sobre
Directas Euros Capital
Saldo al 31 de diciembre de 2007 3.067.953 29.406 1,05%
Compras 8.564.693 74.525 2,92%
Amortizacién - - -
Ventas (25.987) {219) -
Saldo al 31 de diciembre de 2008 11.606.659 103.712 3,97%

Aplicacién de resultados

La propuesta de distribucion de beneficios formulada por los Administradores de la Sociedad Dominante y
pendiente de aprobacidn por la Junta General de Accionistas, es la siguiente:

Vs
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Miles de
Euros
Base de reparto:
Pérdidas v ganancias §75.062
Distribucién:
Resultados Negativos de Ejercicios Anteriores 875.062

Hechos posteriores

Desde el 31 de diciembre de 2008 hasta la formulacién de las cuentas anuales del ejercicio terminado en dicha
fecha, no se han producido acontecimientos significativos posteriores al cierre.

Riesgos financieros

Segun sus estimaciones, el Grupo instrumenta una politica de estructuracién y optimizacién de su deuda de tal
forma que se mitiguen los riesgos de crédito y liquidez. Con objeto de eliminar las incertidumbres sobre el
comportamiento y evolucion de los tipos de interés, el Grupo tiene contratados determinados instrumentos de
cobertura que al 31 de diciembre de 2008 ascienden a un nocional de los contratos (firmados) 2.155.466 miles
de euros.

Informacién sobre medioambiente

El Grupo, en la realizacién de sus proyecios e inversiones, tiene en cuenta de manera prioritaria el impacto
medioambiental de los mismos.

Informacion sobre personal

En relacion con el personal, se ha continuado trabajando en potenciar las medidas que favorezcan la
congciliacion de la vida personal y profesional de los trabajadores.

Informacion lfegal del articulo 116 bis de Ia Ley del Mercado de Valores

De conformidad con lo establecido en el articulo 116 bis de la Ley 2471998 de julio del Mercado de Valores,
introducido por la Ley 6/2007, de 12 de abril, a continuacién se presenia la siguiente informacion:

a) Estructura del capital, incluidos los valores que no se negocien en un mercado regulado
comunitario, con indicacion, en su caso, de las distintas clases de acciones y, para cada clase
de acciones, los derechos y obligaciones que confiera y el porcentaje de capital social que
represente

A 31 de diciembre de 2008, el capital social de Reyal Urbis, S.A. esta representado por 292.206.704

acciones nominativas de 0,01 euros de valor nominal cada una, totalmente suscritas y desembolsadas
¥ que confieren los mismos derechos y obligaciones.

b) Cualquier restriccién a la libre transmisibilidad de acciones

No existen restricciones estatutarias a la transmisibilidad de los valores representativos del capital
social.

¢} Las participaciones significativas en el capital, directas o indirectas

A
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Los accionistas tilulares de participaciones significativas en el capital social de Reyal Urbis, S.A. tanto
directas como indirectas, superiores al 3% del capilal social de los que tiene conocimiento la
Sociedad, de acuerdo con la informacién confenida en los registros oficiales de la Comisidn Nacional
del Mercado de Valores a 31 de diciembre de 2008 son los siguientes:

Acciones

Denominacion Social del Accionista % Directas | % Indirectas | % Totales

244.080.580 Inversiones Globales Inveryal, S.L 83,53 - 83,53

d}

e)

Cualquier restriccién al derecho de voto

No existen restricciones a los derechos de volo.

Los pactos parasociales

No existen pactos parasociales.

Las normmas aplicables al nombramiento y sustitucién de los miembros del érgaro de
administracién y a la medificacion de los estatutos de la sociedad.

- Abslencion de los Consejeros (articulo 21 del Reglamento del Consejo)

Los Consejeros afectados por propueslas de nombramiento, reeleccién o cese se abstendran de
asislir e inlervenir en las deliberaciones y votaciones del Consejo de Administracion o de sus
comisiones que traten de ellas.

- Nombramiento, reeleccion y ratificacion de consejeros {articulo 18 del Reglamento del Consejo}

a)

b)

)

d)

e)

Los Consejeros seran designados, reefegidos o ratificados por la Junta General o por el
Consejo de Administracién, segln proceda, de conformidad con las previsiones
contenidas en la Ley de Sociedades Andnimas y en los Estatutos sociales.

Las propuestas de nombramiento, reeleccion y ratificacion de Consejeros que someta el
Consejo de Administracidn a la consideracién de la Junta General y las decisiones de
nombramiento que adopte el propio Consejo en virtud de las facultades de cooptacion que
tiene legalmente alrbuidas deberdn, a su vez, estar precedidas de la correspondiente
propuesta de la Comisién de Nombramientos y Retribuciones. En todo caso, si el Consejo
se apartara de la propuesta de la Comisién de Nombramientos y Retribuciones, habra de
motivar su decision, dejando constancia en acta de sus razones.

En la seleccion de quien haya de ser propuesto para el cargo de Consejero se atendera a
gque el mismo sea persona de reconocida solvencia, competencia y experiencia
concediéndose, ademds, especial importancia, en su caso, a la relevancia de su
participacion accionarial en el capital de la Sociedad.

Las personas designadas como Consejeros habran de reunir las condiciones exigidas por
la Ley y los Estatutos, comprometiéndose formalmente en ¢l momento de su toma de
posesion a cumplir las obligaciones y deberes previstos en ellos y en este Reglamento.

No se fija ningun limite de edad para ser nombrado Consejero, asi como tampoco para el
ejercicio de este cargo.

- Duracién del cargo {articulo 19 del Reglamento del Consejo)

a)

La duracién del cargo de Consejero serd de tres anos. Los Consejeros cesantes podran
ser reelegidos, una o varias veces por periodos de igual duracién maxima.



b) Los Consejeros designados por cooptacidn podran ser ratificados en su cargo en la
primera Junta General que se celebre con posterioridad a su designacién.

¢) El Consejero que termine su mandato o por cualguier otra causa cese en el desempefio
de su cargo no podra prestar servicios en otra entidad competidora que tenga un objeto
social andlogo al de la Sociedad durante el plazo de dos aiios.

El Consejo de Administracién, si lo considera oportuno, podra dispensar al Consejero salienle de esta
obligacidn o acortar el periodo de su duracion,

- Cese de los Consejeros (articulo 20 del Reglamento del Consejo)

Los Administradores cesardn cuando lo decida la Junta General en uso de las atribuciones que tiene
conferidas, sin perjuicio de la facullad de presentar su renuncia de acuerdo con lo previsto en las leyes.

El nombramiento de los administradores caducara cuando, vencido el plazo para el que fueron
nombrados, se haya celebrado la Junia General siguiente sin ser reelegidos o hubiese transcurrido el
término legal para la celebracion de la Junta que deba resolver sobre la aprobacion de Cuentas del
ejercicio anterior.

Ademads, los Consejeros deberan poner su cargo a disposicion del Consejo de Administracién y
formalizar la correspondiente dimision si aquél, previo informe de la Comisién de Nombramientos y
Retribuciones, lo considerase convenienle, en los casos que puedan afectar negativamenle al
funcionamiento del Consejo o al crédito y reputacion de la Sociedad y, en particular, cuando se hailen
incursos en alguno de ks supuesios de incompatibilidad o prohibicion legalmente previstos.

- Modificacion de Estatutos

El articulo 18 de los estatutos sociales establece que corresponde a la Junta General la adopcion de
acuerdos relativos a la modificacién de eslatutos, siendo necesario, segn recoge el articulo 21 de los
estatutos, la concurrencia en primera convocatoria de accionistas presentes o representados que
posean, al menos, el 50% del capital suscrito con derecho a voto. En segunda convocatoria sera
suficiente la concurrencia del 25% de dicho capital. Cuando concurran accionistas que representen
menos del cincuenta por ciento del capital suscrito con derecho a volo, los acuerdos de modificacion de
Estatutos solo podra adoptarse validamente con el voto favorable de los dos tercios del capilal presente
o represeniado en la Junta.

g) Los poderes de los miembros del consejo de administracién y en particular, los relativos a la

posibilidad de emitir o recomprar acciones.

A Don Rafael Santamaria Trigo, en cuanto Presidente del Consejo de Adminisiracion, se le han
delegado todas las facultades legal y estatutariamente delegables del Consejo de Administracion,
excepto las indelegables.

La Junta General Ordinaria celebrada el dia 23 de abril de 2007 delegdé en el Consejo de
Administracion la facultad de aumentar el capital social, con atribucidn de la facultad de excluir el
derecho de suscripcion preferente, al amparo de lo dispuesto en el articulo 153.1 b) de la LSA,.Dicha
delegacion podra ser gjercilada por el Consejo de Administracién en una sola vez por la totalidad o en
varias parciales y sucesivas, en cualquier momento, dentro del plazo de cinco afios a contar desde la
fecha de adopcion del acuerdo (23 de abril de 2007)

También en la misma Junta General Ordinaria se delegd en el consejo de administracion |a facultad de
emitir bonos, obligaciones y deméas valores de renta fija, simples, canjeables y/o convertibles en
acciones, warrants, pagarés y participaciones preferentes con atribucion de la facultad de excluir el
derecho de suscripcion preferente, extendiéndose la delegacion a la fijacion de los distintos aspectos y
condiciones de cada emision y a la realizacion de cuantos lrdmites sena necesarios, inclusive
conforme a la nonmativa del mercado de valores que resulte aplicable, para la gjecucion de emisiones
concretas que se acuerde llevar a cabo al amparo de la delegacion, desde la fecha en que se admitan

(x



a negociacion las acciones de Construcciones Reyal, SA hasta transcurridos cinco afios desde la
fecha de adopcion del acuerdo { 23 de abril de 200/)

En cuanto a las facullades para la adquisicion de acciones propias, la Junta General Ordinaria y
extraordinana de 28 de mayo de 2008 autorizd al consejo de administracidn para la adquisicion
derivativa de acciones propias directamente a través de sociedades del grupo y para la enajenacion de
las mismas con posterioridad a la fecha de admisién a negociacion bursatil en los siguientes términos:

a) La adquisicién podra realizarse a titulo de compraventa, permuta o dacién en pago, en
una o varias veces, siempre que las acciones adquiridas, sumadas a las que ya posea la
sociedad, no excedan del 5 por 100 del capital social.

b) El precio o contravalor oscilara entre un minimo equivalente a su valor nominal y un
maximo equivalente al precio de cierre de las acciones de Reyal Urbis, S.A. en el
Mercado Continuo en el momento de la adquisicion,

c) El plazo de vigencia sera de 18 meses a partir del dia siguiente al de adopcidn del
acuerdo { 20 de mayo de 2008)

h) Los acuerdos significativos que haya celebrado la sociedad y que entren en vigor, sean
maodificados o ¢oncluyan en caso de cambio de control de la sociedad a raiz de una oferta
piublica de adquisicion, y sus efectos, excepto cuando su divulgacion resulte seriamente
perjudicial. Esta excepcidn no se aplicara cuando la sociedad esté legalmente obligada a dar
publicidad a esta informacidn.

Contrato de crédito sindicado suscrito el dia 15 de oclubre de 2008 con Reyal Urbis, SA como
acre