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Maulrid, 8 de noviembre de 2008

Muy Senores nusstros:

En cumplimiento de lo dispueste por el articulo 20.2 del Real Decreto
1.197/1991, de 26 de julio, les comunicamos que el Cansejo de Administracion de
INMOBILIARIA URBIS, S.A., en reunidn celebrada en el dia de hoy 8 de naviembre de
2006, aprobé por unanimidad el Informe sobre las condicicnes de la Oferta Pblica de
Adquisiciun de Accivnes presentada por CONSTRULLIUNEY REYAL, 5.A.U, por el 100 %
de las acciones de la Sociedad.

A tal efecto se acompaha el texto del Informe aprobado por el Consejo de
Administracion,

Con este motivo les salyflamos muy atentamente.

fdo.: Tomés Santoro;
Secretario d?{/(:onsejo

Anexo: Informe del Consejo de Administracion




INFORME QUE EMITE EL CONSEJO DE ADMINISTRACION DE INMOBILIARIA
URBIS 3.A., DE CONFORMIDAD CON LO DISPUESTO EIM EL ART[CU_LD 20 DEL
REAL DECRETO 1.197/1991, DE 26 DE JULIO, SOBRE L/ OFERTA PUBLICA DE
ADQUISICION DE ACCIONES DE LA SOCIEDAL! PRESENTADA POR
CONSTRUCCIONES REYAL, S.AU. Y AUTORIZADA POR LA COMISION
NACIONAL DEL MERCADO DE VALORES CON FECH/ 2 DE NOVIEMBRE DE
2006

A efectos de lo previsto en el articulo 20.1 del Real Decreto 1.197/1 2991, de 26 de julio,
sobre régimen de las ofertas piblicas de adquisicién de valores (en adelante, el “Real
Decreto de OPAs™), el Consejo de Administracion de Inmobiliaria Urbis, S.A.
(“Inmobiliaria Urbis™), reunido en Madrid, el dia & de noviermbre de 2006, redacta y
aprueba el siguiente Informe sobre la oferta pablica de adquisicién de acciones de
Inmobiliaria Urbis (la “Oferta”) formulada por Construcciones Reyal, S.AU.
(“Construcciones Reyal”) y autorizada por la Comisién MNacional del Mercado de
Valores (“CNMV”) con fecha 2 de noviembre de 2006.

En la actualidad, la Oferta formulada por Construcciones Reyal es la (nica oferta
publica de adquisicidn de acciones de Inmobiliaria Urbis presantada y auiorizada por la
CNMV, no teniendo este Consejo conocimiento de la presentacion de ninguna oferta
competidora. En el supuesto de que se presentase y autorizase alguna oferia
competidora, este Consejo procedera a valorar la oferta competidora y emitir el
correspondiente informe sobre la misma conforme a lo dispussto en el Capitulo V del
Real Decreto de OPAs.

1. CARACTERISTICAS PRINCIPALES DE LA OFERTA

De acuerdo con el Folleto explicativo de la Oferta preparado por Construcciones
Reyal, las caracteristicas principales de la Oferta son las siguientes:

1.1 Oferente

El oferente es la Sociedad espafiola Construcsiones Revyal, S.A.U., con domicilio
social en Madrid, calle Ayala niimero 3, con C.LF. nimero A-28238988 e inscrita
en el Registro Mercantil de Madrid, al Tomo 2567 geriaral, 1.809 de la Seccién
3? de Sociedades, Folio 35, Hoja nimero M-16890, Inscripeidn 12,

Construcciones Reyal estd participada en la totalided de su capital por la
Sociedad de Responsabilidad Limitada, de nacionaliciad espafola Inversiones
Globales Invernal, S.L., Sociedad a su vez controlada nor D. Rafael Santamaria
Trigo, titular del 66,34% de su capital social.



1.2
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1.5

Valores a los que se extiende la Oferta

La Oferta se extiende a las 127.587.175 acciones de 'nmobiliaria Urbis de 1,19
euros de valor nominal cada una de ellas, representativas del 100 % de su
capital social. Dichas acciones estan admitidas a negociacion en las Bolsas de
Valores de Madrid, Barcelona y Bilbao y se negocian a través del Sistema de
Interconexidn Bursatil Espariol (Mercado Continuo).

Contraprestacion

Construcciones Reyal ofrece a los accionistas de inmobiliaria Urbis una
contraprestacion en metalico de € 26,00 por accion.

Plazo de aceptacion

El plazo de aceptacidon de la Oferta es de un mes contado desde la fecha de
publicacion del primero de los anuncios de la Oferta. [:n consecuencia, el plazo
de aceptacion finaliza el dia 7 de diciembre de 2006.

Condiciones a las que esta sujeta la Oferta

La efectividad de la Oferia esta condicionada tnicamente a la adquisicién por
Construcciones Reyal de un minime de 64.134.359 acciones de Inmobiliaria
Urbis, representativas del 50,27% de su capital social. Como se expone con mas
detalle en el apartado 3.3 siguiente, Banco Espafiol de Credito, 35.A.
(“Banesto”), titular de 64.134.359 acciones de Inmobiliaria Urbis representativas
del 50,27% de su capital social, se ha comprometido @ aceptar la Oferta con la
totalidad de dichas acciones, de manera qu2 con su sola aceptacion quedara
cumplida la referida condicion.

La anterior es la (nica condicién a la que se s Jjeta la Cferta.

2. CONSIDERACIONES GENERALES

2.1

2.2

Sobre la finalidad de la Oferta y los planes para Inrnobiliaria Urbis

En el Folleto explicativo de |la QOferta, Construcciones Reyal ha manifestado que
su intencion a traves de la Oferta es adquirir la mayoria de las acciones de
Inmobiliaria Urbis y tomar el control de esta Sociedad.

Se hace constar que en el Capitulo IV del Folleto explicativo de la Oferta se
describen los planes de Construcciones Reyal para Inrnobiliaria Urbis.

Sobre el asesoramiento financiero recibido
El Consejo de Administracion de Inmobiliaria Urbis manifestd su conformidad con

la solicitud 2 BNP Paribas y JP Morgan de Ila emisiér de una opinién (“fairness
opinion™) sobre la Oferta.



BNP Paribas y JP Morgan emitieron sus “fainiess opinions” dirigidas
exclusivamente al Consejo de Administracion de [nmobiliaria Urbis sobre la
Oferta con fecha de 26 de octubre y de 8 noviembre cle 2006, respectivamente,
concluyendo, sobre la base del trabajo realizado, que la contraprestacion
ofrecida por Construcciones Reyal es equitativa (“fair”), desde un punto de vista
financiero, para los accionistas de Inmobiliaria Urbis.

3. ACUERDOS ENTRE CONSTRUCCIONES REYAL E INMOBILIARIA URBIS O
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3.2

3.3

LOS CONSEJEROS O ACCIONISTAS SIGNIFICATIVOS DE INMOBILIARIA
URBIS

Acuerdos entre Construcciones Reyal e Inmobiliaria Urbis

Salvo el acuerdo relativo a la UTE denominada “Mar y Ciudades de Levante, S.L.
e [nmobiliaria Urbis, 8.A. — Mareny Blau-, Unidn Terrporal de Empresas” para
realizar y ejecutar el Plan Parcial vy el Proyecto de Urhanizacion del Sector de
Suelo Urbanizable denominadoe “Sector Maritimo n® 12" del P.G.O.U. de Sueca,
en la Comunidad Autbnoma de Valencia, no existe en la actualidad ningin otro
acuerdo entre Construcciones Reyal e Inmobiliaria Urbis.

Acuerdos entre Construcciones Reyal y los Consejeros de Inmobiliaria
Urbis

No existe ningin acuerdo entre Construcciones Reval y los Consejeros de
Inmaobiliaria Urbis.

Acuerdos entre Construcciones Reyal y los accionistas significativos de
Inmaobiliaria Urbis

Como se hace constar en el Folleto explicativo de la Oferta, con fecha 27 de julio
de 2006 Construcciones Reyal y Banesto, titular de ©64.134.359 acciones de
Inmobiliaria Urbis, representativas del 50,27 % de su capital social, suscribieron
un Contrato relativo a la formulacién y acaptacion de la Oferta, una copia
completa del cual se adjunta como anexo al Folleto explicativo de la Oferta.

En virtud de dicho Contrato, sin perjuicio de ofros compromisos descritos en el
apartado 1.8 del Folleto explicativo de la Oferta, onstrucciones Reyal se
comprometi® a presentar la Oferta en los términos anteriormente descritos y, por
su parte, Banesto se comprometio a aceptar de forma irrevocable dicha Oferta y
proceder, en el marco de la misma, a la venta y transmision a Construcciones
Reyal de las referidas acciones de su titularidad.

Banesto s6lo quedara liberado de su compromiso de aveptacion en caso de que
se formule una Oferta plblica competidora y Construcciones Reyal desista de su
Oferta (previo consentimiento de Banesto, salvo que la oferta competidora se
formule exclusivamente como compraventa),



4. OPINION Y OBSERVACIONES DEL CONSEJO DE AIIMINISTRACION SOBRE

4.1

4.2

LA OFERTA :

De los Consejeros externos dominicales designados a instancia de
Banesto

Los Consejeros D. Juan Manuel Delibes Liniers, er su propio nombre y en
nombre y representacion de D® Ana Patricia Botin-Sanz de Sautuola y O Shea,
D. Victor Menendez Millan y D. Pedro Pablo Arechabaleta Mota hacen constar
expresamente su condicidn de Consejeros externos dominicales designados a
propuesta de Banesto, accionista mayoritario de Irmabiliaria Urbis, que ha
alcanzado un acuerdo con Consirucciones Reyal en relacion con la formulacion v
aceplacion de la Oferta de conformidad con lo expuesto en el apartado 3.3
anterior.

A este respecto, los referidos Consejeros ponen de manifiesto la especial
situacidn en la que se encuentran como consecuencia de la existencia del
referido acuerdo v de su condicion de Consejerns externos dorninicales
designados a instancia de Banesto, que podria dar lugar a una situacion de
potencial conflicto de intereses en relacién con la Oferta.

No obstante lo anterior, a efectos dar cumplimiento estricto a lo previsto en el
articulo 20.1 del Real Decreto de OPAs, los citados Consejeros hacen constar
que, a la visia de las faimess opinions emitidas por BNP Paribas y JP Morgan y
dirigidas al Consejo de Administracién de Inmobiliaria Urbis, y de la valaracion
realizada por Banesto antes de la firma del acuerdo con Construcciones Reyal,
consideran que la contraprestacion afrecida por Construcciones Reyal es
adecuada desde un punto de vista financiero, que valzran positivamenie que la
Oferta se dirija al 100 % del capital social de Inmobiliaria Urbis v que la Gnica
condicidon a la que se sujeta la Oferta queda cumplida con la sola aceptacion de

la Oferta por parte de Banesto, a lo que ést: se ha comprometido
irevocablemente.

En todo caso, los Consejeros D. Juan Maruel Delibas Liniers, en su propio
nombre y en nombre y representacién de D Ana Patricia Botin-Sanz de
Sautuola y O"Shea, D. Victor Menéndez Millan v D. Padro Pablo Arechabaleta
Mota reiteran expresamente que la referida cpinion debe valorarse tomando en
consideracion la situacion de potencial conflicto de interés en la que se
encuentran y a la que se ha hecho referencia anteriormr ante.

De los restantes miembros del Consejo de Administracion de Inmobiliaria
Urbis

Los restantes Consejeros de Inmobiliaria Urbis, esto es, los Sres. D. Luis Maria
Arrendondo Malo, S.A.R. D. Carlos de Borbon Dos Sicilias v Borbén-Parma, D.
Fernando de la Quintana Garcia, D. Rafae! Benjumea Cabeza de Vaca,
(representado por D. Luis Maria Arredondo Malo), [). Antonio Garcia Ferrer,
Novovilla, S.A. (representada en esta reunion por IJ. Luis Maria Arredondo
Malo), D. Santiago Foncillas Casaus y D. Miguel Boyer Salvador, valoran
positivamente que la Oferta se dirija al 100 % del capital social y que la Qnica



condicion a la que se sujete la efectividad de la misma sea su aceptacion por un
minimo del 50,27 % del capital social de Inmobiliatia Urbis, condicion que
Quedara curnplida con la sola aceptacion de Banesio, a lo que é&ste se ha
comprameticlo imevocablemente.

En cuanto a la contraprestacion ofrecida, consideran que la misma es adecuada
desde un punto de vista financiero, tal y como ha side confirmado por BNP
Paribas y JP Morgan en su fairess opinion dirigida al Consejo de Administracién
de Inmobiliaria Urhis.

5. INTENCION DE LOS CONSEJEROS DE ACEPTAR LA (/FERTA

La intencion de los miembros del Consejo de Administracidn de Inmobiliaria Urbis,
titulares directa e indirectamente de 98.659 acciones de Ja Scciedad en relacion con la
Oferta es, en las circunstancias actuales, aceptar la Oferta ron la totalidad de dichas
acciones, salvo la conservacidn del nimero minimo de acciones exigido por el articulo
31 de los Estatutos sociales para ser Consejero.

Adicionalmente, D. Antonio Garcia Ferrer y Novovilla, S.A., en su condicion de
Consejeros extemnos dominicales nombrados a instancias de ACS Actividades y
Servicios, S.A., ftitular, directa e indirectamente, de 31.115.812 acciones, que
representan el 24,79 % del capital social de Inmobiliaria Urbiz, hacen constar gue ACS
Actividades y Servicios, S.A. tiene intencién de aceptar la Oferta con todas las
acciones de su titularidad (directa o indirecta)

6. ACCIONES EN AUTOCARTERA

El Consejo de Administracion tiene la intencion de aceptar la Oferta con Ia totalidad de
las 205.605 acciones existentes en autocartera.

¥ ® *

El presente Informe sobre la Oferta Plblica de Adquisicion de Acciones de Inmobiliaria
Urbis formulada por Construceiones Reyal y autorizada por la CNMV con fecha 2 de
noviernbre de 2006 ha sido aprobado por el Consejo de Adrrinistracidn de Inmobiliaria
Urbis en su reunion del dia 8 de noviembre de 2008,

Madrid, a £ de noviembre de 2006

E! Secretario del Consejo



