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l. FACTORES DE RIESGO

El negocio y las actividades de Colonial estan condicionados tanto por factores intrinsecos, exclusivos
de Colonial, como por determinados factores exdgenos que son comunes a cualquier empresa de su
sector. Cualquiera de estos riesgos podria afectar negativamente al negocio, a los resultados y a la
situacion financiera de Colonial. Asimismo, futuros riesgos, actualmente desconocidos 0 no
considerados como relevantes por Colonial en el momento actual, podrian también afectar al negocio, a
los resultados o a la situacion financiera de Colonial.

1. RIESGOS ESPECIFICOS DE COLONIAL
a) Elevado endeudamiento de Colonial

Las empresas que operan en el sector inmobiliario requieren un nivel importante de inversién para
garantizar el desarrollo de sus proyectos y el crecimiento de su negocio mediante la adquisicion de
inmuebles en patrimonio y/o suelo. Colonial ha conseguido hasta el momento financiar sus inversiones
por medio de créditos bancarios. EI endeudamiento financiero neto de Colonial crecié de forma
considerable en los dltimos ejercicios, llegando a alcanzar los 8.974 millones de euros a 30 de
septiembre de 2008. Posteriormente se ha reducido significativamente hasta situarse en los
6.551millones de euros (incluyendo la deuda de “activos mantenidos para la venta’) a 31 de diciembre
de 2009 pero continta manteniéndose en niveles elevados. Este nivel del endeudamiento puede tener
como consecuencia un encarecimiento del coste de la financiacion a la que necesite acceder Colonial, al
tiempo que conlleva un aumento de los gastos financieros derivados de la misma.

El coste financiero de la Sociedad podria incrementarse en funcion del nivel del ratio de endeudamiento
consolidado de la Sociedad, tal y como se sefiala en el epigrafe 10.3 del Documento de Registro. A 31
de diciembre de 2009, el ratio de endeudamiento financiero neto se situé en el x25,45% lo que
equivaldria de acuerdo con el contrato de financiacidn suscrito, a un margen aplicable sobre EURIBOR
del 1,75%.

El repago de esta financiacion se lleva a cabo en parte a través del flujo de caja y de la venta de activos
considerados no estratégicos. Dada la actual crisis del sector financiero internacional y, en particular,
del mercado inmobiliario en Espafia, en un futuro Colonial podria no obtener los flujos de caja
necesarios para atender los pagos de su deuda, en cuyo caso Colonial se veria obligada a intentar
refinanciar de nuevo su deuda. Todo ello, podria ocasionar un impacto sustancial adverso en las
actividades, los resultados y la situacion financiera de Colonial.

b) Riesgos derivados de la reciente reestructuracion de la deuda de Colonial

En abril del 2007, Colonial suscribié un préstamo sindicado (el “Préstamo Sindicado™) por importe de
7.177 millones de euros con The Royal Bank of Scotland plc, Sucursal en Espafia, Calyon, Sucursal en
Espafia, Eurohypo AG, Sucursal en Espafia y Goldman Sachs International (conjuntamente, los
“Bancos Coordinadores™). El Préstamo Sindicado se destiné a la cancelacion de 2 préstamos, por un
importe total de 5.000 millones de euros aproximadamente y a la financiacién de la OPA que Colonial
realizd, en julio de 2007, sobre el 100% del capital de Riofisa, S.A. (“Riofisa”), por un importe de
2.000 millones de euros.

El Préstamo Sindicado incluia determinadas clausulas de vencimiento o amortizacién anticipada, en el
caso de incumplimiento de determinados ratios financieros, asi como otras condiciones. A 30 de junio

! Ratio de endeudamiento: EFN/EBITDA, donde se define el endeudamiento financiero neto como la suma de los saldos dispuestos con
entidades de crédito, corrientes o no corrientes, incluidos en los epigrafes del balance consolidado “Deudas con entidades de crédito”
minorados por el efectivo y medios equivalentes y otros depdsitos, y el EBITDA como el resultado de explotacién ajustado por el importe de
las dotaciones a la amortizacién y las provisiones por el efectivo y medios equivalentes y otros depositos.



de 2008, el incumplimiento de varias de estas clausulas de vencimiento anticipado, sobre las que no se
obtuvo la dispensa por parte de los Bancos Coordinadores, originG un proceso de reestructuracion de la
deuda financiera de Colonial que concluyd, en septiembre de 2008, con un acuerdo formal y vinculante
con los Bancos Coordinadores del Préstamo Sindicado, asi como con el resto de bancos acreedores del
sindicato, y otros bancos acreedores sin garantia hipotecaria.

Asimismo, en febrero de 2010, Colonial alcanzé un nuevo acuerdo formal y vinculante (el “Acuerdo
de Refinanciacion™) para reestructurar la totalidad de su deuda financiera, incluyendo, por tanto, una
nueva modificacion del Préstamo Sindicado, por un importe total de aproximadamente 4.960 millones
de euros.

Bajo el Acuerdo de Refinanciacion, cuyos aspectos mas relevantes se describen en detalle en los
epigrafes 10.3.1 y 22 del Documento de Registro, Colonial se obliga, principalmente, a llevar a cabo las
siguientes transacciones antes del 30 de julio de 2010:

e Realizar un aumento de capital con aportaciones dinerarias por un importe total de
aproximadamente 1.954 millones de euros.

e Realizar un aumento de capital social con aportaciones no dinerarias por el mismo importe
que el aumento de capital descrito en el punto anterior menos el importe en efectivo que se
suscriba en dicho aumento que exceda de 50 millones de euros, por tanto hasta un importe
méaximo aproximado de 1.900 millones de euros.

e Realizar una aportacion de la totalidad de la rama de actividad integrada por el negocio de
suelo y promociones a una sociedad participada al 100% de su capital por Colonial.

e Realizar una emisién de warrants convertibles en acciones de Colonial siempre que su
cumplan determinadas condiciones.

Asimismo, en el marco del Acuerdo de Refinanciacion, los principales tenedores de las Obligaciones
Convertibles emitidas en diciembre de 2008, y que representaban un 99,88% de las obligaciones en
circulacion, suscribieron el compromiso de solicitar la conversion en capital de dichas obligaciones. En
marzo de 2010, dichos tenedores ejercitaron su derecho de conversion en acciones de Colonial, tras el
gue se emitieron un total de 5.654.654.674 nuevas acciones de la Sociedad, representativas de
aproximadamente un 76% del capital social resultante tras la citada ampliacion.

Sin perjuicio de que los acuerdos relativos a dichas transacciones fueron adoptados por la Junta General
de accionistas del pasado 20 de abril de 2010 y que la Sociedad considera que todas las operaciones
pendientes relativas a la reestructuracion de la deuda de Colonial estaran ejecutadas con anterioridad al
30 de julio de 2010, en el caso de que Colonial no pudiese cumplir con las obligaciones previstas en el
Acuerdo de Refinanciacidn, las entidades financiadoras podrian declarar el vencimiento anticipado de la
deuda, lo que podria ocasionar un impacto sustancial adverso en las actividades, los resultados y la
situacion financiera de Colonial.

c) Riesgos propios de la gestion del patrimonio de Colonial

La principal actividad de Colonial es la de alquiler de oficinas y locales comerciales en edificios de su
propiedad. A 31 de diciembre de 2009, la actividad de alquiler representaba el 84% de la valoracion
total del patrimonio inmobiliario de Colonial.

En esta actividad, si no se realiza una correcta gestion, existe riesgo de desocupacion en los inmuebles
arrendados si Colonial no consigue que sus actuales inquilinos renueven los contratos de alquiler a su
vencimiento, 0 no se consiguen nuevos arrendatarios, con la consiguiente disminucion de los ingresos.
Adicionalmente, en el caso particular de Francia, el precio del alquiler puede sufrir ajustes anuales en



ciertos casos en funcion de cambios en determinados indices. Por ejemplo, si el precio de mercado del
alquiler experimenta una bajada del 25%, o superior, sobre el precio del contrato inicial, el inquilino
tiene derecho a que se actualice (reduzca) la renta a precio de mercado. Esta situacion provocaria un
impacto negativo en los resultados operativos de Colonial.

Por otra parte, en el negocio de patrimonio (i) existe el riesgo de insolvencia o falta de liquidez de los
clientes que podrian ocasionar la falta de pago del precio del alquiler y (ii) la adquisicién o construccién
de inmuebles destinados a arrendamiento implica importantes inversiones iniciales que pueden no verse
compensadas en caso de incrementos inesperados de costes y/o reducciones en los ingresos previstos
por rentas.

Todos estos factores podrian ocasionar un impacto sustancial adverso en las actividades, los resultados
y la situacion financiera de Colonial.

d) Riesgos asociados a la promocion inmobiliaria de Colonial

Colonial tiene previsto disminuir progresivamente su reserva de suelo residencial mediante ventas y no
realizar nuevas adquisiciones de suelo, con el objetivo de concentrar exclusivamente su actividad en el
negocio patrimonial (negocio de patrimonio en renta o en desarrollo).

A 31 de diciembre de 2009, esta actividad representaba el 16% de la valoracion total del patrimonio
inmobiliario de Colonial. Aunque, actualmente, Colonial no estd iniciando nuevas promociones
inmobiliarias, a continuacion se describen los riesgos asociados a la actividad de promocion
inmobiliaria.

Dentro de los riesgos asociados a la promocion inmobiliaria se puede destacar el incremento de los
costes de un proyecto con respecto a los calculados inicialmente. El retraso en la ejecucion de los
proyectos inmobiliarios acarrearia pagar penalizaciones a los clientes y podria provocar que no se
vendieran todas las promociones inmobiliarias proyectadas.

El desarrollo de las promociones inmobiliarias exige, antes de que estas empiecen a generar ingresos, la
realizacion de diversas inversiones con el objeto de adquirir el suelo, la obtencién de distintos permisos
y licencias y la construccion de importantes elementos de la infraestructura, servicios y oficinas de
venta.

Del mismo modo, un proceso mas o menos largo a la hora de obtener permisos y licencias puede
aumentar los costes previstos y retrasar proyectos iniciados, asi como, en su caso, paralizar proyectos en
marcha, dando lugar a una disminucion de ingresos o0 a minusvalias en los activos de Colonial.

Todo ello, podria ocasionar un impacto sustancial adverso en las actividades, los resultados y la
situacién financiera de Colonial.

e) Concentracion de las actividades de Colonial en Espafia y en Francia

A la fecha del presente Documento de Registro, la localizacion geogréfica de las actividades de
Colonial se concentra principalmente en Espafia y en Francia, a través de su filial Société Fonciére
Lyonnaise (“SFL”). A 31 de diciembre de 2009, un 55,7% y un 44,3% de los ingresos totales de
Colonial procedieron de Espafia y Francia, respectivamente. En consecuencia, cambios adversos en la
situacién econémica de Espafia o Francia podrian producir un impacto sustancial adverso en las
actividades, los resultados y la situacion financiera de Colonial.



f) La valoracién de la cartera de activos inmobiliarios del Grupo Colonial podria no reflejar de
forma precisa y certera el valor de los mismos.

Colonial solicita a expertos independientes una valoracién semestral sobre la totalidad de sus activos de
suelo, patrimonio y promociones. A pesar de que dichos expertos independientes tasan los activos de
Colonial aplicando criterios objetivos de mercado y de forma individualizada para cada elemento de la
cartera, la valoracion de cartera inmobiliaria es esencialmente subjetiva, dadas las particularidades de
cada uno de los elementos que las componen.

Para realizar las valoraciones de los activos estos expertos independientes tienen en cuenta determinada
informacion y estimaciones que si fueran incorrectas harian que las cifras de valor de la cartera
inmobiliaria de Colonial pudieran ser, consecuentemente, erréneas y deberian ser reconsideradas.

Por otra parte, el valor de mercado de los inmuebles, terrenos, suelos en desarrollo y bienes inmuebles
de cualquier clase que se analizan en los informes de dichos expertos podria sufrir descensos por causas
no controlables por la Sociedad como pueden ser la variacion de las rentabilidades esperadas debido a
los incrementos en los tipos de interés, cambios normativos, etc. De hecho, la valoracion de la cartera
de activos del Grupo Colonial ha sufrido, en términos homogéneos, un descenso del 12,9% desde el 31
de diciembre de 2008 hasta el 31 de diciembre de 2009.

En cualquier caso, la valoracion de la cartera inmobiliaria de Colonial no puede interpretarse como
estimacion o indicacion de los precios que podrian obtenerse en caso de que Colonial vendiese activos
en el mercado, ni como estimacion o indicacién de los precios a los que cotizaran en bolsa las acciones
de Colonial.

g) Riesgo de tipo de interés de los flujos de efectivo

La totalidad de los contratos de préstamos suscritos por Colonial tienen pactados tipos de interés
variables referenciados al EURIBOR. Cualquier variacion al alza de este tipo de referencia tiene un
impacto inmediato en la cuenta de resultados. Colonial tiene contratados una serie de instrumentos
financieros derivados tendentes a cubrir las politicas de gestion del riesgo de tipo de interés. A 31
diciembre del 2009, el ratio de cobertura de la deuda se situaba en un 56,33% de la deuda y la parte
cubierta por dichos instrumentos de cobertura situaba el nivel maximo de tipo de interés medio en el
4,37% (véase epigrafe 10.1).

h) Pérdida por parte de SFL de su condicion de sociedad de inversidon inmobiliaria cotizada en
Francia y cambios en su régimen fiscal favorable.

SFL es una sociedad francesa participada al 53,45% de su capital por Colonial. SFL, como sociedad de
inversion inmobiliaria cotizada (“SIIC”), se beneficia del régimen francés de las SIICs, que
proporciona ventajas relevantes para Colonial, tales como la distribucion obligatoria como dividendos
del 85% de los resultados de la actividad de alquiler y del 50% de las plusvalias por ventas de activos,
asi como de la exencion en impuestos de las rentas que vengan de actividad de alquiler y de plusvalias
sobre activos inmobiliarios.

La eventual pérdida de la condicion de SIIC de SFL por cambios en la legislacion, o por otros motivos,
o el cambio en el tratado de doble imposicion vigente actualmente entre Espafia y Francia, podria
producir un impacto sustancial adverso en las actividades, los resultados y la situacion financiera de
Colonial.



i) Reclamaciones judiciales y extrajudiciales

Al margen de las principales reclamaciones interpuestas contra Colonial descritas en el epigrafe 20.8,
Colonial no se halla incursa en la actualidad en ninguna otra reclamacién judicial o extrajudicial que
pudiera tener un impacto sustancial adverso en las actividades, los resultados y la situacién financiera
de Colonial.

No obstante lo anterior, Colonial podria verse afectada por reclamaciones judiciales o extrajudiciales
relacionadas con los materiales utilizados en la construccién o rehabilitacion, incluyendo los posibles
defectos de los activos que se deriven de actuaciones u omisiones de terceros contratados por Colonial,
tales como arquitectos, ingenieros y contratistas o subcontratistas de la construccion. Estas
reclamaciones o cualesquiera otras relacionadas con las actividades de Colonial podrian producir un
impacto sustancial adverso en las actividades, los resultados y la situacién financiera de Colonial.

J) Posible responsabilidad de Colonial por las actuaciones de sus contratistas y subcontratistas

Colonial contrata o subcontrata, para la mayoria de sus proyectos, trabajos de construccion o
rehabilitacion con terceros. Dependiendo de la naturaleza del trabajo solicitado y de la capacidad de
Colonial, estos contratos se llevan a cabo tanto con grandes empresas constructoras como con
contratistas especializados segln la materia (electricistas, albafiiles, fontaneros, etc.).

Los contratistas o subcontratistas con los que contrata Colonial son empresas de reconocido prestigio y
presentan condiciones competitivas en la realizacion de sus trabajos. Normalmente, estas empresas
desempefian sus trabajos diligentemente y a su debido tiempo, y Colonial supervisa sus actividades. No
obstante, estos subcontratistas podrian no cumplir con sus compromisos, retrasarse en las entregas o
atravesar dificultades financieras que no les permitan ejecutar en tiempo lo convenido, dando lugar a
que Colonial tenga que destinar recursos adicionales para cumplir con sus compromisos.

Aunque Colonial verifica el cumplimiento por parte del contratista de la normativa de seguridad e
higiene en el trabajo y de la normativa laboral y de Seguridad Social (estar al corriente del pago de las
cotizaciones sociales y que sus empleados estén debidamente contratados), cualquier incumplimiento
por parte de aquél podria conllevar la responsabilidad de Colonial frente a estas obligaciones.

Todo ello, podria provocar un impacto sustancial adverso en las actividades, resultados y situacion
financiera de Colonial.

k) Riesgo de dafios

Los activos inmobiliarios de Colonial estan expuestos al riesgo genérico de dafios que se puedan
producir por incendios, inundaciones u otras causas. Asimismo, Colonial podria incurrir en
responsabilidad frente a terceros como consecuencia de accidentes producidos en cualquiera de los
activos de los que Colonial es propietario. Si se produjeran dafios no asegurados, o de cuantia superior a
la de las coberturas contratadas, o un incremento del coste financiero de los seguros, Colonial
experimentaria una pérdida en relacion con la inversion realizada en el activo afectado, asi como una
pérdida de los ingresos previstos procedentes del mismo. Asimismo, cualquier accidente que derivase
en un procedimiento judicial contra alguna de las sociedades del Grupo Colonial podria perjudicar su
reputaciéon. Todo ello, podria provocar un impacto negativo en las actividades, los resultados y la
situacion financiera de Colonial.

I) Riesgo por deterioro del fondo de comercio de Colonial

La adquisicion realizada durante el ejercicio 2006 por parte de Colonial de Inmobiliaria Colonial, S.A.
(sociedad absorbida) generé un fondo de comercio que representa el exceso del coste de adquisicion



(precio pagado en el proceso de adquisicién mas gastos asociados a la compra) sobre el valor razonable
a precios de mercado de la participacion en los activos netos identificables de la sociedad adquirida en
la fecha de la adquisicidn, es decir octubre 2006.

El fondo de comercio generado en una operacién de adquisicion se asigna a las Unidades Generadoras
de Efectivo (UGE) del negocio adquirido. El fondo de comercio, reconocido por separado para cada
UGE, se somete a pruebas por deterioro del valor anualmente.

En el caso de la adquisicion llevada a cabo durante el ejercicio 2006, Colonial asigné el fondo de
comercio a la UGE de patrimonio atendiendo al caracter mayoritariamente patrimonialista de la
Sociedad.

Para la evaluacién del deterioro del fondo de comercio para la UGE de patrimonio se ha comprobado
que el valor actual de los flujos de caja de dicha UGE sea superior al valor en libros de la misma cuando
menos en el importe del fondo de comercio registrado en el balance. Para realizar esta comprobacion se
ha utilizado la metodologia de descuento de flujos esperados en la actividad de patrimonio, asi como un
valor residual en el Gltimo periodo calculado a partir de una renta perpetua. Dichos flujos son
descontados a una tasa considerada de mercado.

A pesar de lo expresado anteriormente, cualquier variacién significativa en los pardmetros e hipotesis
utilizados en la comprobacion del valor podrian conllevar un deterioro en el fondo de comercio
asignado a la UGE descrita. En el caso de producirse en el futuro, dicho deterioro se reflejaria en la
cuenta de pérdidas y ganancias de la sociedad en el momento de detectarse.

A 31 de diciembre de 2009, el importe del fondo de comercio registrado como consecuencia de las
diferentes combinaciones de negocios realizadas era de 494.102 miles de euros siendo, por tanto, éste
importe el méximo impacto acumulado que podré registrarse en el patrimonio neto de Colonial como
consecuencia de un deterioro en el desarrollo futuro de la actividad de patrimonio. En el epigrafe 20.1
del Documento de Registro se describe la composicion del fondo de comercio.

m) Dependencia de personal clave de Colonial

El éxito de la gestién de Colonial depende en cierta medida de algunas personas claves. Si dichas
personas dejaran de prestar sus servicios a Colonial, se podria producir un impacto sustancial adverso
en las actividades, los resultados y la situacion financiera de Colonial.

n) Bases imponibles negativas

Como consecuencia de las pérdidas acumuladas en los ejercicios anteriores, la Sociedad tiene
registrado, a nivel consolidado, un saldo de 688 millones de euros como impuestos diferidos de activo.
De conformidad con la normativa fiscal vigente, las pérdidas de un ejercicio pueden compensarse a
efectos impositivos con los eventuales beneficios futuros que se generen en los quince afios siguientes.
Por tanto, si la Sociedad, durante dicho periodo, no consiguiese obtener los beneficios en cuantia
suficientes para compensar las bases imponibles negativas pendientes a dia de hoy, o se produjese un
cambio en la normativa fiscal actual que eliminase o limitase el derecho a compensar este importe en el
futuro, podria tener un impacto sustancial adverso en las actividades, los resultados y la situacion
financiera futura de Colonial.



2. RIESGOS ASOCIADOS AL SECTOR INMOBILIARIO

a) El sector inmobiliario es un sector ciclico—Desaceleracion actual de la actividad inmobiliaria en
Espaiia.

La actividad inmobiliaria es, per se, una actividad sujeta a ciclos dependientes del entorno econémico-
financiero. Los niveles de ocupacion de los inmuebles, los precios de las rentas obtenidas y en
definitiva el valor de los activos esta influido, entre otros factores, por la oferta y la demanda de
inmuebles de caracteristicas similares, los tipos de interés, la inflacion, la tasa de crecimiento
econdmico, la legislacion, los acontecimientos politicos y economicos, ademas de por factores
demograficos y sociales.

Al margen de la recesion inmobiliaria actual, el mercado espafiol habia experimentado hasta la primera
mitad de la Gltima década un crecimiento elevado impulsado por factores econdmicos (creacion de
empleo, crecimiento del Producto Interior Bruto), financieros (bajos tipos de interés), demograficos,
culturales y sociales (preferencia por la adquisicion de la vivienda familiar, incremento de la
inmigracion, etc.).

Sin embargo, la subida a partir de finales de 2005 de los tipos de interés oficiales (que genero
importantes tensiones de liquidez), junto a la fuerte desaceleracion experimentada por Estados Unidos y
algunos paises europeos, y sobre todo, la crisis financiera internacional desencadenada en el verano de
2007, han sido factores que han dado un vuelco a las expectativas de un sector inmobiliario, en el que
los niveles de precios y stocks inmobiliarios habian sobrepasado largamente los niveles de equilibrio.

La ralentizacién de la actividad del sector inmobiliario, que hasta mediados del afio 2007 estaba siendo
moderada, se acentud desde el segundo semestre de 2007 manteniéndose en un nivel bajo o muy bajo
de actividad durante todo el afio 2008 y 2009. Esta situacion ha provocado que, en la actualidad, las
sociedades que operan en el sector inmobiliario estén sufriendo un grave ajuste negativo en la
valoracion de sus carteras de activos y que se mantengan unas expectativas muy adversas para el
mercado inmobiliario en general, agravadas por la insolvencia y concurso de numerosas sociedades del
sector.

Colonial no puede predecir cudl seré la tendencia del ciclo econdmico en los proximos afios ni si se
producira un agravamiento aun mayor de la fase recesiva actual del ciclo del sector inmobiliario, que
podria ocasionar una disminucién en las ventas y en los precios de alquiler y un aumento en los costes
de financiacion y, por tanto provocar un impacto sustancial adverso en las actividades, resultados y
situacion financiera del Grupo Colonial.

b) El sector inmobiliario en Espafia es altamente competitivo

A pesar de que actualmente la actividad inmobiliaria en Espafia estd fuertemente estancada, en
circunstancias normales y en periodos de auge del ciclo distintos al actual, el sector inmobiliario es muy
competitivo y esta muy fragmentado, caracterizandose por la existencia de pocas barreras de entrada a
nuevas empresas. Los competidores de Colonial son normalmente empresas de ambito nacional o local,
0 incluso internacional, las cuales pueden tener mayor tamafio o recursos financieros. La elevada
competencia en el sector podria dar lugar en el futuro a un exceso de oferta de inmuebles 0 a una
disminucién de los precios, al igual que ha ocurrido en los 2 ultimos afios. Recientemente, esta
competencia se ha visto ain méas acentuada con la incorporacién de las entidades financieras como
actores del sector inmobiliario. Todo ello, podria afectar negativamente las actividades, los resultados y
la situacion financiera de Colonial.



Adicionalmente, la competencia en el sector inmobiliario podria dificultar, en algunos momentos, la
adquisicion de activos. Asimismo, los competidores de Colonial podrian adoptar modelos de negocio de
alquiler, de promocion, de desarrollo y adquisicion de inmuebles similares a los de Colonial. Todo ello
podria reducir sus ventajas competitivas y perjudicar significativamente las actividades, los resultados y
la situacion financiera de Colonial.

c) La gestion de la deuda y el tipo de interés asociado a ella, asi como las restricciones actuales en
los mercados de deuda financiera podrian limitar o impedir a Colonial la obtencion de
financiacion para sus inversiones.

Colonial lleva a cabo sus actividades en un sector que requiere un nivel importante de inversion. Para
financiar sus adquisiciones de activos inmobiliarios, Colonial recurre a créditos bancarios,
financiaciones hipotecarias, emisiones de deuda y ampliaciones de capital. En caso de no tener acceso a
financiacion o en caso de no conseguirla en términos convenientes, la posibilidad de crecimiento de
Colonial podria quedar limitada, lo que tendria consecuencias negativas en los resultados de sus
operaciones comerciales y, en definitiva, en su negocio.

En el transcurso del afio 2009, el mercado de deuda financiera se ha visto restringido. La escasez de
liquidez no ha sido corregida sustancialmente, pese a las actuaciones recientes de los bancos centrales, y
todo ello ha generado una notable y persistente presion sobre la financiacion obtenida por las empresas.

A pesar del descenso del EURIBOR iniciado en octubre 2008, las entidades financieras estan exigiendo
unos tipos de interés elevados acompafiados de clausulas mas restrictivas y generalmente sujetas a
condiciones mas gravosas. Incluso en determinados supuestos, las entidades financieras han restringido
totalmente la financiacion para determinadas adquisiciones. En consecuencia, la Sociedad no puede
asegurar que vaya a tener acceso al capital necesario para financiar su negocio actual o, en su caso,
nuevas adquisiciones, o que tenga acceso a condiciones atractivas de financiacion.

La Sociedad no puede asegurar que vaya a tener acceso a condiciones atractivas de financiacion. El uso
de deuda y las variaciones en los tipos de interés podrian suponer un incremento de los costes
financieros de la Sociedad. Adicionalmente, ello implicaria una mayor exposicion a las fluctuaciones de
los tipos de interés en los mercados de crédito, lo que podria tener un impacto sustancial adverso en las
actividades, resultados y situacion financiera de la Sociedad.

En el supuesto de que la Sociedad no consiguiera financiacion para realizar su actividad ordinaria, o
potenciales inversiones, o Unicamente pudiese obtener deuda bajo unas condiciones financieras muy
gravosas, Colonial podria ver muy limitada su capacidad para realizar su actividad ordinaria, o
adquisiciones de activos, o incluso verse obligada a renunciar a inversiones ya previstas. La situacion de
los mercados de crédito actuales dificulta, encarece e incluso impide la obtencién de financiacion.

Todo ello, podria provocar un impacto sustancial adverso en las actividades, resultados y situacion
financiera de Colonial.

d) Losaumentos de los tipos de interés afectan negativamente el sector inmobiliario

A pesar de que actualmente la actividad inmobiliaria en Espafia estd fuertemente estancada, en
circunstancias normales y en periodos de auge del ciclo distintos al actual, los clientes se financian
habitualmente con préstamos hipotecarios para comprar viviendas. Por tanto, un incremento continuado
de los tipos de interés, como el que se produjo en 2008, llevaria consigo un aumento del coste
financiero de los préstamos hipotecarios, con la consiguiente reduccién de su atractivo como fuente de
financiacion para la compra de viviendas. Aunque desde septiembre de 2008 hasta noviembre de 2009,
se produjo un acusado descenso del EURIBOR, la compra de viviendas no se ha reactivado adn.



Todo ello, podria afectar negativamente las actividades, los resultados y la situacién financiera de
Colonial. Ademas, un incremento de los tipos de interés, aumentaria también los costes financieros de
Colonial.

e) El sector inmobiliario es un sector regulado y cambios sustanciales en la normativa aplicable
podrian ocasionar un impacto sustancial adverso en Colonial.

Los activos inmobiliarios del Grupo Colonial estan sujetos a numerosas disposiciones sobre seguridad,
medioambiente y otros ambitos, principalmente en Espafia y Francia. Las Corporaciones Locales, las
Comunidades Auténomas y la Administracion Central espafiolas, asi como los organismos competentes
de Francia y de la Union Europea, pueden imponer sanciones por no cumplir la normativa aplicable. Un
cambio sustancial en dicha normativa podria hacer que Colonial modificara sus planes de desarrollo y
que incurriera en costes adicionales, lo que podria acarrear un impacto sustancial negativo en sus
actividades, resultados y situacidon financiera.

Por otro lado, aunque Colonial procura en todo momento que los materiales utilizados en la
construccion o rehabilitacion de sus activos inmobiliarios cumplan con la normativa vigente, cualquier
cambio en dicha normativa podria dar lugar a que se prohibiera la utilizacion de algunos de dichos
materiales y a que se iniciaran reclamaciones por ello.

f) Reduccién del valor de mercado de los activos inmobiliarios

La tenencia y adquisicion de activos inmobiliarios y suelo implica ciertos riesgos de inversion tales
como que el rendimiento de la inversién sea menor que el esperado o que las estimaciones o
valoraciones realizadas (incluyendo el coste de desarrollo en el caso del suelo) puedan resultar
imprecisas o incorrectas. Asimismo, el valor de mercado de los activos podria reducirse o verse
afectado negativamente en determinados casos como por ejemplo en el caso de que varien las
rentabilidades esperadas de los activos (véase factor de riesgo 1.f)). En el caso particular del suelo, si
las Administraciones competentes decidiesen incrementar la oferta de suelo urbanizable, el precio de
alquiler o venta de los activos inmobiliarios podria verse afectado negativamente al existir mas suelo
disponible.

Aunque Colonial realice auditorias, valoraciones y estudios de mercado, asi como verificaciones de los
requerimientos legales y técnicos, no puede asegurar que una vez adquiridos los activos inmobiliarios
no pudieran aparecer factores significativos desconocidos en el momento de la adquisicion, tales como
limitaciones impuestas por la ley o de tipo medioambiental, o que no se cumplan las estimaciones con
las que se haya efectuado su valoracion. Esto podria dar lugar a que la valoracion de sus activos
pudiera verse reducida (véase factor de riesgo 1.f)) y podria ocasionar un impacto sustancial adverso en
los actividades, los resultados y la situacion financiera de Colonial.

g) Relativa iliquidez de las inversiones inmobiliarias

Las inversiones inmobiliarias son relativamente iliquidas, especialmente en el escenario actual de
recesién del sector, de restriccion de liquidez y de exceso de oferta de activos inmobiliarios. Por tanto,
Colonial podria tener dificultades para realizar rapidamente el valor efectivo de algunos de sus activos
inmobiliarios o podria verse obligado a reducir el precio de realizacion. La iliquidez de las inversiones
podria limitar la capacidad para adaptar la composicion de su cartera inmobiliaria a posibles cambios
coyunturales. La actual crisis crediticia estd aumentando la dificultad de hacer liquidos ciertos activos
inmobiliarios como consecuencia de la menor facilidad de financiacion de los posibles compradores.



h) Restricciones y responsabilidad medioambientales

Las Corporaciones Locales, las Comunidades Auténomas y la Administracion Central espafiolas, asi
como Francia y la Unién Europea regulan y establecen ciertas restricciones medioambientales
aplicables a las actividades que realiza Colonial.

La legislacion espafiola vigente en materia medioambiental, si bien faculta a las Comunidades
Auténomas para regular determinados aspectos en esta materia, contiene una regulacién béasica para
todo el estado de manera que la responsabilidad de limpieza de las superficies contaminadas se basa en
el principio de que las personas que hayan realizado tal contaminacidn son responsables. Sin embargo,
en el caso de que el suelo propiedad de Colonial estuviera contaminado y de que las personas
responsables no fueran identificadas, Colonial podria resultar responsable por ello como consecuencia
de la responsabilidad subsidiaria que establece dicha normativa basica.

En Francia, el Grupo Colonial, a través de SFL, sociedad participada al 53,45% de su capital por
Colonial, estd sujeta a diversa normativa medioambiental y de salud publica. En este sentido, la
Sociedad es responsable de la correcta monitorizacion en sus propiedades de sustancias téxicas y, en su
caso, de limpiar la propiedad contaminada o eliminar la sustancia toxica. Esta responsabilidad afecta
tanto a los propietarios pasados como a los actuales, e incluso a los promotores, y en determinados
supuestos, la legislacion francesa prevé severas responsabilidades con independencia de si se es 0 no el
causante del dafio.

No se puede asegurar que esta normativa medioambiental o su interpretacién por los correspondientes
organismos, o por parte de los tribunales de justicia europeos, espafioles o franceses, no haga que se
incurra en costes adicionales, lo que podria afectar negativamente los resultados y situacién financiera
del Grupo Colonial.

3. RIESGOS RELACIONADOS CON LA ESTRUCTURA ACCIONARIAL DE COLONIAL
a) Riesgo de conflicto de intereses de los accionistas mayoritarios y Consejeros

Algunos de los accionistas con representacion en el Consejo de Colonial son entidades financieras que a
su vez son acreedores de la Sociedad y mantiene participaciones en otras sociedades relacionadas con el
sector inmobiliario. Aunque la Sociedad considera que estas sociedades no compiten directamente con
ella en el &mbito del negocio patrimonial, que constituye la estrategia central de la Sociedad, no puede
garantizarse que en un futuro sus actividades y sus oportunidades de negocio no puedan entrar en
conflicto con las de la Sociedad.

En todo caso, los miembros del Consejo de Colonial estan obligados a comunicar cualquier situacion de
conflicto, directo o indirecto, que pudieran tener con el interés de la Sociedad, asi como las
participaciones o puestos en sociedades con el mismo, analogo o complementario género de actividad
del que constituye el objeto social de Colonial.

Para que los Consejeros puedan llevar a cabo operaciones que, por su vinculacién con la Sociedad, den
lugar a una situacién de conflicto de interés, el articulo 21 del reglamento del Consejo exige la previa
autorizacion expresa del Consejo de Administracion, sin que quepa la delegacion, y previo informe
favorable del Comité de Auditoria 'y Control.
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1. INFORMACION SOBRE EL EMISOR (ANEXO | DEL REGLAMENTO (CE) Ne°
809/2004 DE LA COMISION EUROPEA, DE 29 DE ABRIL DE 2004).

1. PERSONAS RESPONSABLES
1.1 Identificacion de las personas responsables

Pedro Vifiolas Serra, en nombre y representacion de Inmobiliaria Colonial, S.A. (la “Sociedad” o
“Colonial”), en su calidad de Consejero Delegado asume la responsabilidad del contenido del
presente Documento de Registro. Pedro Vifiolas Serra fue designado Consejero Delegado de Colonial
en virtud del acuerdo adoptado por el Consejo de Administracion de la Sociedad, en su sesion
celebrada el 15 de octubre de 2008, elevado a publico mediante escritura otorgada el 4 de noviembre
de 2008, ante el notario de Barcelona, Tomas Giménez Duart con el nimero 4113 de su protocolo, que
causo la inscripcion 314 en la hoja registral de la Sociedad.

1.2 Declaracién de las personas responsables confirmando la veracidad de la informacién
contenida en el Documento de Registro.

Pedro Vifolas Serra declara que tras comportarse con una diligencia razonable para garantizar que asi
es, la informacion contenida en el Documento de Registro es, segin su conocimiento, conforme a los
hechos y no incurre en ninguna omisién que pudiera afectar a su contenido.

2. AUDITORES DE CUENTAS
2.1 Nombre y direccién de los auditores de cuentas

Las cuentas anuales individuales de Colonial, correspondientes a los ejercicios 2009, 2008 y 2007 han
sido formuladas de conformidad con los principios de contabilidad generalmente aceptados en Espafia.

Las cuentas anuales consolidadas de Colonial y sus sociedades dependientes (conjuntamente, el
“Grupo Colonial™), correspondientes a los mismos ejercicios, han sido preparadas de conformidad
con las normas internacionales de informacion financiera (las “NIIF”).

Las cuentas anuales individuales y consolidadas correspondientes a los ejercicios 2009, 2008 y 2007
han sido auditadas por Deloitte, S.L. (*“Deloitte”), con domicilio social en Madrid, Plaza Pablo Ruiz
Picasso, nimero 1, sociedad inscrita en el Registro Oficial de Auditores de Cuentas (ROAC) con el
nimero S0692.

2.2 Justificacion de la renuncia o revocacion de los auditores de cuentas

La Junta General de accionistas de Colonial celebrada el 5 de junio de 2007 acord6 designar a Deloitte
como auditor de las cuentas anuales de la Sociedad, individuales y consolidadas, de Colonial, por un
periodo inicial de 3 afios que se ha iniciado en el ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2007.
Asimismo, la Junta General de accionistas de Colonial celebrada el 20 de abril de 2010 acordé reelegir

a Deloitte como auditor de las cuentas anuales, individuales y consolidadas, de la Sociedad, por un
periodo de 1 afio y que se iniciara en el ejercicio cerrado a 31 de diciembre de 2010.
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3. INFORMACION FINANCIERA SELECCIONADA
3.1 Informacion financiera historica seleccionada

En las siguientes tablas se incluyen las magnitudes financieras clave que resumen la situacion
financiera de Colonial y su evolucion durante el periodo 2007- 2009. Grupo Colonial ha optado por
aplicar en la formulacién de sus cuentas anuales consolidadas el criterio de valor de razonable (“fair
market value™) a sus inversiones inmobiliarias dentro de las opciones permitidas por la norma NIC 40
de las NIIF.

En cualquier caso, se sefiala que la informacidon contenida en este epigrafe deberd leerse
conjuntamente con los estados financieros consolidados de Colonial y, en todo caso, esta sujeta en su
integridad al contenido de los estados financieros consolidados que se incluyen en el epigrafe 20.1 del
presente Documento de Registro.

En septiembre de 2008, Colonial alcanz6 un primer acuerdo de reestructuracion de su deuda
financiera, que incluy6 determinados compromisos de desinversion entre los que figuraba la venta de
las participaciones que mantenia en Fomento de Construcciones y Contratas (FCC) y la sociedad filial
Riofisa. Como consecuencia de dichos compromisos, en el cierre del ejercicio 2008 Colonial procedié
a reclasificar los activos y pasivos asociados a estas participaciones al epigrafe del balance
consolidado “activos mantenidos para la venta™. Para poder interpretar correctamente las variaciones
incluidas en la tabla que se muestra a continuacién hay que tener en cuenta el efecto de esta
reclasificacion.

En concreto, de haberse realizado la misma reclasificacion en las cuentas cerradas al 31 de diciembre
de 2007, el importe del Activo no corriente se habria visto reducido en 3.314.639 miles de euros
situandose en 7.501.923 miles de euros y mostrando por tanto una variacion del -12,59% al
compararlo con el ejercicio 2008. Igualmente, el importe del Activo corriente se habria visto
incrementado en la misma cantidad situdndose en 7.550.176 miles de euros y mostrando por tanto una
variacién del -52,28% al compararlo con el ejercicio 2008.

Igualmente el efecto en el Pasivo de la Sociedad, de haberse realizado la reclasificacion mencionada al
cierre de 2007, habria supuesto una disminucion de los Pasivos no corrientes en 505.230 miles de
euros, lo que supondria una variaciéon de 10,26% al compararlo con el ejercicio siguiente, y un
incremento de los Pasivos corrientes por el mismo importe, lo que supondria una variaciéon de un -
64,07% al compararlo con el ejercicio 2008.

Las variaciones mas significativas entre los afios 2009, 2008 y 2007 tanto de los Activos corrientes
como de los Pasivos corrientes del balance consolidado mostradas en la tabla siguiente se originan en
su mayor medida por el efecto de lo descrito anteriormente y se corresponden con la venta de la
participacion en FCC realizada a finales del 2008 y principios del 2009 y a la importante disminucién
de valor de los activos de la filial Riofisa, sociedad cuya venta no ha sido completada.

A continuacion se recoge la informacion financiera consolidada seleccionada del Grupo Colonial
correspondiente a los ejercicios anuales terminados el 31 de diciembre de 2009, 2008 y 2007.

31/12/09 Var. 31/12/08 Var. 31/12/07
BALANCE CONSOLIDADO
(Informacién auditada y Segun NIIF) miles € (%) miles € (%) miles €
ACTIVO
ACLIVO NO COITIENEE.......veeeeeeece e 5.947.071 -9,31% 6.557.603 -39,37%  10.816.562
% sobre total ACHIVO .......ccovvvviveiie et 68,85% - 64,54% - 71,86%
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31/12/09 Var. 31/12/08 Var. 31/12/07
BALANCE CONSOLIDADO
(Informacién auditada y Segin NIIF) miles € (%) miles € (%) miles €
ACHIVO COITIEBNTE.....eveeeeecee e 2.690.958  -25,31% 3.602.798 -14,94% 4.235.537
% sobre total ACHIVO ........ceerveiiei e 31,15% - 35,46% -- 28,14%
Total ACHIVO ..o 8.638.029  -14,98% 10.160.401 -32,50% 15.052.099
Patrimonio NEO .......cooeeriieircereeeeese e 1225591  -11,23% 1.380.709 -67,55% 4.254.989
% sobre total P° Neto y Pasivo........c.cccceeeveieiciennnne 14,19% - 13,59% - 28,27%
PASIVO
PasiVo NO COMMIBNEE ......ccvveeiireee et 6.284.210 -13,55% 7.268.866 2,41% 7.097.856
% sobre total Pasivo ... 84,78% - 82,79% -- 65,74%
PaSIVO COITIBNTE .....vcveeeeieieceee s 1.128.228  -25,32% 1.510.826  -59,16% 3.699.254
% sobre total Pasivo ..........cccccvveiciieiiiiie e 15,22% -- 17,21% - 34,26%
Total PASIVO ..o 7.412.438 -15,57% 8.779.692 -18,68% 10.797.110
% sobre total P® Neto y Pasivo..........cccccvereieirnennnne 85,81% - 86,41% - 71,73%
Total Patrimonio Neto y Pasivo 8.638.029 -14,98% 10.160.401 -32,50% 15.052.099
PRINCIPALES RATI0S FINANCIEROS (Segun NIIF) 31/12/09 31/12/08 31/12/07
Ratio de apalancamiento (Total Balance/P°® Neto)..........ccccoerevinienireniciicieenn X7,05 X7,36 x3,54
Endeudamiento Financiero Neto™ EFN/EBITDA .....c.vveeeeeeeeeeeeeeeeveseeneos x25,45 x30,27 x35,54
Total Deuda Bancaria/Patrimonio N0 ........ccccoveviiienereieeeccese e 502,08% 505,53% 216,87%
Endeudamiento Financiero Neto EFN/EFN+P° Net0..........ccccoeviveviivevieiveene, 83,15% 83,26% 67,83%
Endeudamiento Financiero Bruto® EFB/Total Balance 71,37% 68,72% 61,43%
Retorno sobre Activos promedio-ROA (EBIT/Act Medio)...........ccoceverveiennne -3,07% -12,60% 5,19%
Retorno sobre P° Neto promedio-ROE (B° Neto/P? Neto) .......ccceeveererieeennne -50,18% -294,88% 4,53%
GAVOACCION™ ...ttt 0,95 1,28 6,66
NNAVOTACCION® ..ottt ee e er s es e ss s 0,12 0,24 2,12
Beneficio/acCion®®............cc.oovvvivereieeiee s n.r n.r n.r

(1) Endeudamiento Financiero Neto: Endeudamiento Financiero Bruto minorado por el efectivo y medios equivalentes y otros depoésitos.

@

©)

O

®)

Tal como se define en el epigrafe 10.1 del presente Documento de Registro.

Endeudamiento Financiero Bruto: suma de los saldos dispuestos con entidades de crédito, corrientes o no corrientes, incluidos en los
epigrafes del balance consolidado “Deudas con entidades de crédito”, tal como se define en el epigrafe 10.1. del presente Documento
de Registro.

Valor bruto de mercado (Gross Asset Value) conforme a la valoracion practicada por el correspondiente experto independiente al fin de
cada periodo, tal como se detalla en el apartado “Resumen de los informes de tasacion de los inmuebles de Colonial” del epigrafe
6.1.1.V.

Para el célculo de este ratio se ha tomado en consideracién tanto el nimero de acciones existentes al cierre de cada periodo, como las
acciones que pudieran resultar de la conversion de obligaciones convertibles. Igualmente se ha tenido en cuenta el efecto de cualquier
ampliacion de capital liberada que se haya producido en el periodo considerado 2007-2010.

Valor de liquidacion de la Sociedad Neto de Impuestos (Net Net Asset Value): segun se detalla en el apartado “Calculo del NNAV (Net
Net Asset Value) o valor neto de Colonial”” del epigrafe 6.1.1. V.

(6) No es representativa.

2009 Var. 2008 Var. 2007
CUENTA DE RESULTADOS CONSOLIDADA
(Informacidn auditada y Segun NIIF) miles € (%) miles € (%) miles €
Importe neto de la cifra de Nnegocios.............covuvvruenne. 413.003 -40,22% 690.837 -13,03% 794.309
Ingresos por venta de ACtiVOS .........ccevviveeierierieiennas 285.510 72,54% 165.470 -70,30% 557.096
Cifra total de negocio(l) ............................................... 698.513 -18,43% 856.307 -36,64% 1.351.405
Resultado de explotacion® .............ccccccocovervvnnnnnn. 237.957 6,17% 224.123 -9,94% 248.867
% sobre cifra total de negocios 34,07% 26,17% 18,42%
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2009 Var. 2008 Var. 2007

CUENTA DE RESULTADOS CONSOLIDADA

(Informacion auditada y Segdn NIIF) miles € (%) miles € (%) miles €
Resultado antes de impuestos..........cccooevvrercieenne. -591.952 -74,28%  -2.301.662 -969,92% 264.583
% sobre cifra total de negocios -84,74% -268,79% 19,58%
Resultado de actividades discontinuadas ................ -104.590 -9559%  -2.372.036  2229,48% -101.827
% sobre cifra total de negocios -14,97% -277,01% -7,53%
Resultado del €Jercicio ........cccocevvrievircienscrrnens -615.003 -84,89% -4.071.429 -2212,98% 192.687

% sobre cifra total de Negocios...........ccoceevevercrennnne -88,04% -475,46% 14,26%

(1) En la cifra total de negocio se ha incluido el importe de los ingresos por venta de activos al ser esta una actividad ordinaria de las
sociedades dentro del sector inmobiliario. Dicho criterio difiere del utilizado en las cuentas anuales consolidadas de la Sociedad, donde
estas ventas se reflejan por el importe neto de la plusvalia. La cifra total de negocios de los ejercicios 2009, 2008 y 2007 no recoge la
actividad de Riofisa que ha sido tratada como actividad discontinuada.

(2) El Resultado por Explotacion incluye los beneficios netos por venta de activos y excluye el resultado por variacion de valor de las
inversiones inmobiliarias.

3.2 Informacion financiera seleccionada relativa a periodos intermedios

La informacion financiera consolidada seleccionada del Grupo Colonial correspondiente a 31 de
marzo de 2010, es la siguiente:

31/03/10 Var. 31/12/09
BALANCE CONSOLIDADO
(Informacidn no auditada y Segin NIIF) miles € (%) miles €
ACTIVO
ACEIVO NO COMIBNTE......evieeiieiii ettt ettt e e st e st e e s s te e e s ebe e e s s bt e e s sabee s sbenesanens 5.985.002 0,64% 5.947.071
00 SODIE tOLA] ACLIVO ...vvviieeie ettt ettt sttt e e s e e e sbe e e s eaaeas 69,07% 68,85%
ACHIVO COTIBNTE. ...ttt bbb e 2.679.560 -0,42% 2.690.958
%0 SODIE tOtAl ACHIVO ... s 30,93% 31,15%
TOtAl ACHIVO .o e 8.664.562 0,31% 8.638.029
Patrimonio NETO ......cerieeieiiiiee et nenan 2.979.305 143,09% 1.225.591
% sobre total PO Neto Y PaSIVO. ........ccoiiiriieeeisese e 34,38% 14,19%
PASIVO
PaSIVO NO COITIBNTE ....c.viiieiiiet ettt 4.479.430 -28,72% 6.284.210
% sobre total Pasivo ... 78,79% 84,78%
PaASIVO COMTIBNEE .....vviiiciiii ettt st sbea e 1.205.827 6,88% 1.128.228
%0 SODIE tOtAl PASIVO ....cceviieiieie et 21,21% 15,22%
TOLAl PASIVO ...cveiiieiicie ettt e 5.685.257 -23,30% 7.412.438
% sobre total PO Neto Y PaSIVO........cccoviiriiiiiieescce e 65,62% 85,81%
Total Patrimonio Neto y Pasivo 8.664.562 0,31% 8.638.029

Durante el primer trimestre de 2010, la Sociedad ha formalizado con sus bancos acreedores un acuerdo
marco de refinanciacion. Dicho acuerdo contempla, entre otros aspectos, la conversion de la mayor
parte de las obligaciones convertibles existentes a 31 de diciembre de 2009 y la capitalizacion de parte
de la deuda mantenida por la Sociedad con sus bancos acreedores (véase epigrafe 10.3.1 del presente
Documento de Registro). A 31 de marzo de 2010, se han convertido la mayor parte de las obligaciones
convertibles por un importe de 1.414.003 miles de euros.

Con el fin de mostrar cual seria la estructura de capital de la Sociedad como consecuencia de los

Acuerdos de Reestructuracion firmados el 19 de febrero de 2010 y aprobados en la Junta General de
20 de abril de 2010 se han incluido, formando parte del Patrimonio Neto a 31 de marzo de 2010 dentro
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del epigrafe “Otros instrumentos de patrimonio™ y rebajando el importe de “Deudas con entidades de
crédito”, aquella parte de deuda financiera con entidades de crédito que cuenta con un compromiso de
ser convertida en capital dentro del marco del mencionado Acuerdo. El importe considerado, junto con
los intereses devengados hasta dicha fecha igualmente capitalizables, asciende a 1.795.216 miles de
euros (véase epigrafe 10.3.1 del presente Documento de Registro).

172010 Var. 1T 2009

CUENTA DE RESULTADOS CONSOLIDADA
(Informacidn no auditada y Segin NIIF) miles € (%) miles €
Importe neto de la cifra de Negocios..........cc.ccecereennene 105.838 -23,52% 138.391
Ingresos por venta de ACtIVOS ........cccceovveeeneierieiienas 7.718 -88,49% 67.038
Cifra total de negocio™ ..........cco.covveorrereerierecerees 113.556 -44,72% 205.429
Resultado de explotacion®_ 31.364 -52,15% 65.544
% sobre cifra total de negocios 27,62% 31,91%
Resultado antes de impuestos.........ccccceeevvreriervennane, -31.652 137,27% -13.340
% sobre cifra total de negocios -27,87% -6,49%
Resultado de actividades discontinuadas................. -8.349 92,95% -4.327
% sobre cifra total de negocios -7,35% -2,11%
Resultado del periodo..........cccovevirvenicrneiieenee -24.544 -218,92% 20.639
% sobre cifra total de NegoCios..........ccccvevvevvieriennne -21,61% 10,05%

@)

En la cifra total de negocio se ha incluido el importe de los ingresos por venta de activos al ser esta una actividad ordinaria de las
sociedades dentro del sector inmobiliario. Dicho criterio difiere del utilizado en las cuentas anuales consolidadas de la Sociedad, donde
estas ventas se reflejan por el importe neto de la plusvalia. La cifra total de negocios no recoge la actividad de Riofisa que ha sido
tratada como actividad discontinuada.

(2) El Resultado por Explotacién incluye los beneficios netos por venta de activos y excluye el resultado por variaciéon de valor de las
inversiones inmobiliarias.
PRINCIPALES RATI0OS FINANCIEROS (Segun NIIF) 31/03/10 31/12/09
Ratio de apalancamiento (Total Balance/P° Net)..........ccocovvvveivncirniiiinenns x 2,91 X7,05
Total Deuda Bancaria/Patrimonio Neto .........cccccvvveieiieiiiiisic e 148,65% 502,08%
Endeudamiento Financiero Neto EFN@/EFN+PO NEtO............ocvovereveeeerrenen. 58,96% 83,15%
Endeudamiento Financiero Bruto® EFB/Total BalanCe ..........ovveevveevrveveene. 51,11% 71,37%
GAVIACCIOND ..ot e e e eee et es e eeneeee n.a. 0,30
NAV/BCCION® ... na. 0,10
Beneficio (PErdida)/accion® ...............ccooeevimmervinreinneiiisssienesissssissssnons n.r n.r

(1) Endeudamiento Financiero Neto: Endeudamiento Financiero Bruto minorado por el efectivo y medios equivalentes y otros depdsitos.

@

®)

©
®)

n.a.:

n.r.

4.

Tal como se define en el epigrafe 10.1 del presente Documento de Registro.

Endeudamiento Financiero Bruto: suma de los saldos dispuestos con entidades de crédito, corrientes o no corrientes, incluidos en los
epigrafes del balance consolidado “Deudas con entidades de crédito”, tal como se define en el epigrafe 10.1. del presente Documento
de Registro.

Valor bruto de mercado (Gross Asset Value) conforme a la valoracion practicada por el correspondiente experto independiente al fin de
cada periodo, tal como se detalla en el apartado “Resumen de los informes de tasacion de los inmuebles de Colonial” del epigrafe
6.1.1.V. Para el calculo de este ratio se ha tomado en consideracion el nimero de acciones existentes al cierre de cada periodo.

Valor de liquidacion de la Sociedad (Net Asset Value), tomando en consideracion el mismo nimero de acciones que para el calculo del
ratio GAV/accion, segun se detalla en el apartado “Calculo del NAV (Net Asset Value) o valor neto de Colonial™ del epigrafe 6.1.1. V.
Beneficio/accién=beneficio atribuible a la Sociedad (después de minoritarios) dividido entre el nimero de acciones existentes al cierre
de cada periodo.

No aplica. EI Grupo Colonial realiza la valoracion de su patrimonio con periodicidad semestral.

: No es representativa.

FACTORES DE RIESGO

Los factores de riesgo relativos a Colonial se encuentran recogidos en la Seccion | del presente
Documento de Registro.
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5. INFORMACION SOBRE Colonial
5.1 Historial y evolucion de Colonial
5.1.1 Nombre legal y comercial

La denominacion completa de la Sociedad es Inmobiliaria Colonial, S.A. o abreviadamente, y en el
ambito comercial, “Colonial”.

5.1.2 Lugar y niUmero de registro

La Sociedad figura inscrita en el Registro Mercantil de Barcelona en el Tomo 39608 General, Folio
63, Hoja B-347795 y esté provista del cddigo de identificacion fiscal A-28027399.

5.1.3 Fecha de constitucion y periodo de actividad del emisor, si no son indefinidos

Inmobiliaria Colonial, S.A. (sociedad absorbida) se constituydé como sociedad anénima espafiola, por
un periodo indefinido, en diciembre de 1946. Dicha sociedad fue objeto de una oferta publica de
adquisicion, en octubre de 2006, por parte de Grupo Inmocaral (anteriormente denominada Grupo
Fosforera, S.A. y, antes, Fosforera Espafiola S.A.), que se constituy6 a su vez por periodo indefinido
en noviembre de 1956. En abril de 2007 se produjo la fusion por absorcion de Grupo Inmocaral
(sociedad absorbente) e Inmobiliaria Colonial, S.A. (sociedad absorbida). La Sociedad resultante
adquirié la denominacidn social de la sociedad absorbida, es decir, Inmobiliaria Colonial, S.A.

5.1.4 Domicilio, personalidad juridica, legislacion aplicable, pais de constitucion, y direccion y
namero de teléfono de su domicilio social.

Colonial es una sociedad de nacionalidad espafiola, que tiene su domicilio social y fiscal en Barcelona,
Avda. Diagonal, 532. El teléfono de contacto de Colonial es el (+34) 93 404 79 00.

Legislacion

Colonial tiene la forma juridica de sociedad anénima y se rige por la Ley de Sociedades Andnimas
cuyo Texto Refundido fue aprobado por el Real Decreto Legislativo 1564/1989, de 22 de diciembre
(la “LSA”) y demas normativa aplicable en el ambito del mercado de valores.

Asimismo, Colonial, como sociedad que opera en el sector inmobiliario, esta afectada por normativa
especifica de dicho sector de la que se incluye un breve resumen en el apartado siguiente:

Marco juridico regulador
a) Alquiler

La actividad de alquiler de locales de oficinas y de locales comerciales se instrumentaliza a través de
contratos de arrendamientos para uso distinto del de vivienda. En Espafia, estos contratos se rigen por
los Titulos I, IV y V de la Ley 29/1994, de 24 de noviembre de Arrendamientos Urbanos y por la
voluntad de las partes; en su defecto, por lo dispuesto en el Titulo Il de la citada Ley vy,
supletoriamente, por lo dispuesto en el Cadigo Civil.

b) Promocion inmobiliaria

La actividad de construccion y rehabilitacion estd afectada en Espafia, en primer lugar, por la
legislacion urbanistica que se encuentra desarrollada en dos &mbitos legislativos distintos: el estatal y
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el autondmico. En el ambito estatal, las reglas del Derecho urbanistico en Espafia se contienen en el
Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
del Suelo, en vigor desde el 27 de junio de 2008.

En segundo lugar, la actividad de construccidn en Espafia se encuentra afectada por diversas normas
estatales y autondmicas sobre edificacion. Asi, la Ley 38/1999 de 5 de noviembre de Ordenacion de la
Edificaciéon, impone a los agentes que intervienen en el proceso de edificacion (promotores y
constructores entre otros) determinadas obligaciones y responsabilidades, asi como el deber de
garantizar el adecuado desarrollo del mismo con el fin de asegurar durante un determinado periodo la
calidad de la edificacion en general.

Asimismo, Grupo Colonial opera también en otros paises como Francia, principalmente, y Rumania y
Bulgaria en los que existe igualmente normativa especifica sobre el sector inmobiliario. En el caso
particular de Francia, el Grupo Colonial, a traves de su sociedad filial SFL, estd sometido, a diversa
normativa regulatoria relativa a construccién, salud publica, medioambiental, seguridad,
arrendamientos comerciales y autorizaciones administrativas, entre otras.

5.1.5 Acontecimientos importantes en el desarrollo de la actividad de Colonial
Introduccion

La actual Colonial es la consecuencia de la fusion llevada a cabo en abril de 2007 entre las sociedades
Grupo Inmocaral e Inmobiliaria Colonial, S.A. (sociedad absorbida). La sociedad resultante de dicha
fusién ha mantenido la denominacién y domicilio social de la segunda.

Oferta pablica de adquisicién sobre el 100% del capital social de Inmobiliaria Colonial, S.A.
(sociedad absorbida).

En octubre de 2006 se liquidé la oferta publica de adquisicién de acciones (“OPA™) de la sociedad ya
extinguida Inmobiliaria Colonial, S.A. (“Inmobiliaria Colonial, S.A. (sociedad absorbida)”)
formulada por Grupo Inmocaral en virtud de la cual dicha sociedad adquiri6 el 93,41% del capital de
Inmobiliaria Colonial, S.A. (sociedad absorbida).

Como consecuencia de la formulacién de dicha OPA, la Sociedad se vio obligada a formular una OPA
sobre SFL, sociedad filial francesa de Inmobiliaria Colonial, S.A. (sociedad absorbida) que cotiza en
la Bolsa de Paris.

La oferta se dirigi6 a todas las acciones de SFL que no eran propiedad de Inmobiliaria Colonial, S.A.
(sociedad absorbida), aproximadamente un 20,64% del capital social. Tras el resultado positivo de la
OPA, Colonial consolid6 una participacion del 89,67% del capital de SFL.

A la fecha del presente Documento de Registro, tras la venta del 33% de la participacion en SFL fruto
del acuerdo de reestructuracién de la deuda de septiembre de 2008, Colonial posee una participacion
en la sociedad filial SFL del 53,45% de su capital social.

Compra del 15% de Fomento de Construcciones y Contratas S.A. (FCC)
En diciembre de 2006, Acciona, S.A. transmitié a la Sociedad 19.671.780 acciones de FCC,

representativas, en aquel momento, del 15,066% de su capital social. El precio total de la compraventa
fue de 1.534 millones de euros, lo que implicaba un precio por accién de 78 euros.
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Sin perjuicio de lo anterior, a la fecha del presente Documento de Registro, Colonial, en el marco de la
reestructuracion de su deuda financiera acordada en septiembre de 2008, se ha desprendido de la
practica totalidad de su participacion en dicha sociedad, manteniendo actualmente una participacion
del 0,999%.

Fusion con Inmobiliaria Colonial, S.A. (sociedad absorbida)

En abril de 2007, se inscribio en el Registro Mercantil la fusion de Grupo Inmocaral con Inmobiliaria
Colonial, S.A. (sociedad absorbida). Como consecuencia de la inscripcion de la fusion en el Registro
Mercantil, Inmobiliaria Colonial, S.A. (sociedad absorbida) se disolvié sin liquidacion, transmitiendo
en bloque la totalidad de su patrimonio social a favor de la Sociedad, que adquiri6 por sucesion a titulo
universal la totalidad de los activos y pasivos, asi como derechos y obligaciones, que componian el
patrimonio social de la sociedad absorbida.

Como consecuencia de la inscripcion de la fusion en el Registro Mercantil, y tal y como se acordd por
la Junta General Extraordinaria de accionistas de la Sociedad celebrada en febrero de 2007, la
Sociedad modificé su denominacién y domicilio social pasando a tener los de la sociedad absorbida
extinguida, esto es, Inmobiliaria Colonial, S.A. con domicilio social en Avda. Diagonal 532 de
Barcelona.

Oferta publica de adquisicion sobre el 100% del capital social de Riofisa

En abril de 2007 se formul6 por parte de Colonial una oferta publica de adquisicion sobre 45.132.060
acciones de Riofisa, S.A. (“Riofisa”), representativas del 100% de su capital social, a un precio de
44,31 euros por accion.

En este sentido, en agosto de 2007, la CNMV hizo publico el resultado positivo de la OPA sobre
Riofisa, que fue aceptada por un nimero de 44.864.335 acciones, lo que representaba un 99,41% del
capital social de la sociedad afectada.

El resto de la participacion hasta el 100% se adquirié a través de una orden de compra mantenida al
precio de la OPA y de una reduccion de capital con devolucién de aportaciones mediante la
amortizacion de las acciones no poseidas por Colonial, acordada por la Junta General de Riofisa
celebrada en septiembre de 2007.

En diciembre de 2007, la Junta General de la Sociedad aprobd, entre otros, el proyecto de fusion por
absorcion de Colonial, como sociedad absorbente, y las entidades mercantiles Riofisa, Riofisa
Espacios Inmobiliarios, S.L. (en las que Colonial participa directa o indirectamente en la totalidad de
su capital social), como sociedades absorbidas, sin que dicha fusidn fuera ejecutada ni por tanto objeto
de inscripcion en el Registro Mercantil.

No obstante lo anterior, la Junta General de Colonial de 21 de noviembre 2008 aprobé la revocacién
del acuerdo de fusion de Colonial con Riofisa y Riofisa Espacios Inmobiliarios, S.L. adoptado por la
Junta General de diciembre de 2007. Esta decision se quedaba enmarcada dentro de los compromisos
adquiridos por la Sociedad en el acuerdo de reestructuracion de la deuda de septiembre de 2008.

Fusion con determinadas sociedades filiales

En febrero de 2008, se inscribi6 en el Registro Mercantil la fusion de Colonial con las sociedades
Entrenucleos Desarrollo Inmobiliario, S.L., Dehesa de Valme, S.L., Urbaplan 2001, S.A., Inversiones
Tres Cantos, S.L., Inversiones Notenth, S.L., Subirats-Coslada Logistica, S.L. y Diagonal Les Punxes,
S.L. (sociedades en las que Colonial participaba, directa o indirectamente, en la totalidad de su capital
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social). Como consecuencia de la inscripcién de la fusion, estas sociedades se disolvieron sin
liquidacion y la totalidad de sus respectivos patrimonios sociales se transmitieron en bloque a favor de
la Sociedad, que adquiri6 por sucesion a titulo universal la totalidad de los activos y pasivos, asi como
derechos y obligaciones, que componian el patrimonio de estas sociedades absorbidas.

El objetivo ultimo de esta fusion fue optimizar la estructura y gestion de la Sociedad, adecuando la
realidad juridica a la factica, dado que dichas sociedades se encontraban completamente integradas en
el plan de acciéon de Colonial y compartian con ella los mismos o similares objetivos, intereses
econdmicos y de negocio.

Cambios relevantes en el accionariado

En abril de 2008, un grupo de bancos y cajas de ahorro acreedores del principal accionista de la
Sociedad en dicho momento y de las sociedades participadas por éste, en concreto, Banco Popular
Espafiol, S.A., Caja de Ahorros y Pensiones de Barcelona (”la Caixa”), Caja de Ahorros de Valencia,
Castellén y Alicante (Bancaja), Caixa de Aforros de Vigo, Ourense e Pontevedra (Caixanova), Banco
Pastor, S.A. y Caja de horros de Salamanca y Soria (Caja Duero), alcanzaron la condicién de
accionistas de Colonial como consecuencia de la formalizacion de unos contratos de reestructuracion
de préstamos y dacion en pago de las acciones de Colonial. Dichas entidades formalizaron un acuerdo
de accionistas que contenia, entre otros extremos, la constitucion de un sindicato de accionistas y, por
tanto, la regulacion del ejercicio de los derechos de voto inherentes a la participacion de los
accionistas en Colonial.

Como consecuencia de lo anterior, dichas entidades alcanzaron una participacion del total de 23,85%
del accionariado de la Sociedad. Este hecho supuso la entrada en el Consejo de Administracion de la
Sociedad de representantes de dichas entidades, de los que actualmente mantienen representacion la
Caixa y el Banco Popular.

En septiembre de 2008, Banco Popular y la Caixa dejaron de formar parte del acuerdo de accionistas
y, por tanto, del sindicato de accionistas. En este mismo sentido, en octubre de 2008, el resto de
entidades decidieron resolver el acuerdo de accionistas y, consiguientemente, disolver el sindicato de
accionistas que a través del mismo se articulaba.

Reestructuracion de la deuda

En septiembre de 2008, Colonial alcanzé un acuerdo formal y vinculante para la reestructuracion de su
deuda financiera con los Bancos Coordinadores del préstamo sindicado, asi como con el resto de
bancos acreedores del sindicato, y otros bancos acreedores sin garantia hipotecaria, por un importe
aproximado de 6.500 millones de euros. Dicho acuerdo supuso la venta de la participacion financiera
de la Sociedad en FCC, del 33% de la participacion mantenida en SFL, asi como el compromiso de
venta de la totalidad de la participacion mantenida por la Sociedad en Riofisa. Asimismo, en el marco
de la reestructuracion de la deuda, la Sociedad emitié obligaciones convertibles por importe de 1.310
millones de euros.

Durante el ejercicio 2009 vy, tras el ejercicio de las opciones de compra de las acciones de FCC y de
SFL por parte de los bancos acreedores y de la enajenacion de un edificio sito en Madrid, la Sociedad
procedié a amortizar 666.354 y 66.856 miles de euros del Préstamo Sindicado, respectivamente.
Asimismo, y como consecuencia de los acuerdos alcanzados con una entidad de crédito, se cancelaron
43.744 miles de euros adicionales, mediante la venta de determinadas promociones inmobiliarias y
solares. Sin embargo, como consecuencia de la evolucion del mercado inmobiliario, la Sociedad no
pudo culminar el proceso de desinversion de la participacion mantenida en Riofisa, una de las
obligaciones principales de Colonial bajo el acuerdo de restructuracion de septiembre de 2008.
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Como consecuencia del incumplimiento de determinadas clausulas de vencimiento anticipado del
préstamo sindicado, la Sociedad y los bancos acreedores iniciaron negociaciones para llevar a cabo
una nueva reestructuracion de su deuda que culminaron en febrero de 2010, fecha en la que Colonial
formalizé un acuerdo con el sindicado de bancos y alcanz6 diversos acuerdos vinculantes con el resto
de entidades financieras acreedoras para la refinanciacion de su deuda financiera por un importe global
aproximado 4.960 millones de euros (véase epigrafe 10.3.1y 22 del presente Documento de Registro).
En el marco del acuerdo de refinanciacidn de su deuda, Colonial se obligd, principalmente, a llevar a
cabo antes del 30 de julio de 2010, (i) un aumento de capital con aportaciones dinerarias por un
importe total de aproximadamente 1.954 millones de euros; (ii) un aumento de capital social con
aportaciones no dinerarias por el mismo importe que el aumento de capital descrito en el punto
anterior menos el importe en efectivo que se suscriba en dicho aumento que exceda de 50 millones de
euros, por tanto hasta un importe maximo aproximado de 1.900 millones de euros; (iii) realizar una
aportacion de la totalidad de la rama de actividad integrada por el negocio de suelo y promociones a
una sociedad participada al 100% de su capital por Colonial; y (iv) realizar una emision de warrants
convertibles en acciones de Colonial siempre que su cumplan determinadas condiciones.

Conversion de obligaciones convertibles

En el marco del acuerdo de refinanciacion alcanzado en febrero de 2010, los principales titulares de las
obligaciones convertibles (representativas del 99%) ejercitaron su derecho de conversion en acciones
de Colonial. Tras la conversion de dichas obligaciones convertibles, se emitieron un total de
5.654.654.674 nuevas acciones de la Sociedad, representativas de aproximadamente un 76% del
capital social resultantes de la ampliacién de capital.

5.2 Inversiones

5.2.1 Principales inversiones realizadas por Grupo Colonial correspondientes a los ejercicios
2009, 2008 y 2007

A continuacion se incluyen unas tablas resumen de las principales magnitudes de las inversiones, a
nivel acumulado, llevadas a cabo por Colonial durante los ejercicios 2009, 2008 y 2007.

Resumen principales inversiones

(Segun NIIF) 31/12/09 31/12/08 31/12/07
Valor Neto Contable miles €

FONAO dE COMEITIO ...ttt 494,102 494,102 1.345.779
ACHIVOS INtANGIDIES ... 596 1.051 1.736
INmMoVilizado cONCESIONAL...........coiiiiiiciiiee e - - 598.708

43.772 46.138 52.416
4.647.314 5.300.562 6.655.938
1.160.727 1.058.383 2.944.414
1.317.981 2.280.372 571.012
7.664.492 9.180.608 12.170.003
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Fondo de comercio

El detalle del fondo de comercio, para los periodos considerados, se muestra en la siguiente tabla.

(Segun NIIF) 31/12/09 31/12/08 31/12/07
miles €

Coste

FONAO dEe COMEICIO ...t 1.614.779 1.614.779 1.614.779
TOAL ..t et 1.614.779 1.614.779 1.614.779
Deterioro del valor

FONAO A€ COMEICIO .....uiiiiiiiiieecce e 1.120.677 1.120.677 269.000
TOAL vttt 1.120.677 1.120.677 269.000
Valor Nneto contable ... 494.102 494.102 1.345.779

El importe del fondo de comercio es consecuencia, principalmente, de las combinaciones de negocios
realizadas durante los ejercicios 2006 y 2007 derivadas de las adquisiciones por parte de Colonial
(antigua Grupo Inmocaral, S.A.) de Inmobiliaria Colonial, S.A. (sociedad absorbida) y de Riofisa. Del
importe total de 1.614.779 miles de euros que figuran como Fondo de Comercio (coste), 677.909
miles de euros se corresponden con el fondo de comercio generado tras la adquisicion del 93,41% del
capital social de Inmobiliaria Colonial, S.A. (sociedad absorbida) junto con su filial SFL por parte de
Colonial (antigua Grupo Inmocaral, S.A.) en octubre de 2006; el importe de 936.502 miles de euros se
corresponden con el fondo de comercio registrado por Colonial por la adquisicion de Riofisa en julio
de 2007 junto con las posteriores operaciones de adquisicion y amortizacién de acciones de Riofisa 'y
el importe de 368 miles de euros se corresponden con el fondo de comercio procedente de la
combinacion de negocios de Entrentcleos Desarrollo Inmobiliario, S.L.

En el ejercicio 2007, Colonial deterioré el valor del fondo de comercio de Riofisa en 269.000 miles de
euros. Durante el ejercicio 2008, se deterioré el valor del fondo de comercio de Inmobiliaria Colonial,
S.A. (sociedad absorbida) en 184.175 miles de euros, fundamentalmente como consecuencia del
incremento de las rentabilidades exigidas a los distintos activos incluidos en la unidad generadora de
efectivo de la actividad patrimonial, lo que se tradujo en una reduccién de los valores de dichos
activos. Asimismo, se procedio a deteriorar la totalidad del valor pendiente del fondo de comercio
correspondiente a Riofisa, por un importe de 667.502 miles de euros, como consecuencia de las
incertidumbres existentes sobre su negocio en relacion con la capacidad financiera para acometer los
proyectos pendientes de centros comerciales y parques empresariales, asi como del incremento de las
tasas de descuento exigidas a la Unidad Generadora de Efectivo correspondiente.

En el ejercicio 2009 no se ha registrado ningin deterioro adicional del fondo de comercio que se
mantiene en 494.102 miles de euros.

Activos intangibles

El detalle de los activos intangibles, para los periodos considerados, se muestra en la siguiente tabla:

Concepto (Segln NIIF) 31/12/09 31/12/08 31/12/07
Coste miles €

Aplicaciones iINFOrMALICAS ........cooveveririiiiiei e 7.977 7.771 8.184
Propiedad INAUSEIEL ..........ooiiiiiiieee e 9 9 9
Activos intangibles en curso - 136 -
TOLA bbb 7.986 7.916 8.193
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Concepto (Segun NIIF) 31/12/09 31/12/08 31/12/07

Coste miles €

Amortizacién

Aplicaciones informaticas... 7.381 6.856 6.449
Propiedad iNAUSEFIAL...........ccooviiiieiie e 9 9 8
TOUA o 7.390 6.865 6.457
Valor Neto CONtabIE ..........covviicc e 596 1.051 1.736

Inmovilizado concesional

En el inmovilizado concesional se registran los inmuebles que se explotan como consecuencia de una
concesion administrativa o alquiler a largo plazo. El coste de adquisicién incluye adicionalmente la
capitalizacion de los costes por intereses de préstamos solicitados para la construccion de los
inmuebles. EI inmovilizado concesional se clasifica bajo el epigrafe de “inmovilizado concesional en
curso” hasta el momento en que el activo esté disponible para su utilizacion.

La siguiente tabla muestra los movimientos del inmovilizado concesional e inmovilizado concesional
en curso, para los periodos considerados:

Concesional Deterioro de

Concepto (Segln NIIF) Concesional en curso valor Total
miles €
Importe neto a 31 diciembre 2007..........ccocccevvennen 456.154 146.604 (4.050) 598.708
Coste: (479.771) (146.604) - (626.375)
ARBS. ... 9.869 5.758 -- 15.627
Traspasos 2.659 (2.659) - -
Traspasos a mantenido para laventa........................ (492.299) (149.703) - (642.002)
-Amortizacion: 23.617 - . 23.617
Dotacion del periodo..............cccococrrniiiccccccee, (10.414) - - (10.414)
Traspasos a mantenido para la venta 34.031 - - 34.031
-Deterioro del valor: -- -- 4.050 4.050
Dotacion del periodo.............cccocoerrniicoccce, - - (145.855) (145.855)
Traspasos a mantenido para laventa............c...c...... - - 149.905 149.905

Importe neto a 31 diciembre 2008 -- - -

La totalidad de los inmuebles del Grupo Colonial que se explotan como consecuencia de una
concesion administrativa o alquiler a largo plazo son propiedad de Riofisa. Durante el ejercicio 2008,
como consecuencia del primer acuerdo de reestructuracion de la deuda y de los compromisos de
desinversion adquiridos, Colonial reclasifico la totalidad del “Inmovilizado concesional™ al epigrafe
de “Activos no corrientes mantenidos para la venta”, junto con el resto de activos de Riofisa. Las
variaciones producidas partir de esa fecha hasta la finalizacion del ejercicio se detallan en este mismo
epigrafe en el apartado ““Activos mantenidos para la venta”.
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Inmovilizaciones materiales

El siguiente cuadro muestra los movimientos de las distintas categorias de activos que integran el
inmovilizado material, para los periodos considerados.

Inmuebles Otro Construcc. en
Concepto (Segun NIIF) uso propio inmovilizado curso Total
miles €
Importe neto a 31 diciembre 2007..........ccocoereeencnn. 44.328 8.088 - 52.416
-Coste: 725 (3.375) -- (2.650)
ARBS. .. 725 303 -- 1.028
BaJaS....cveeiiiiiiie e -- (157) - (157)
TrASPASOS. ....c.veeveirieiierie ettt -- 139 -- 139
Traspasos a mantenido para laventa...........cc.cceceeeneee. -- (3.660) - (3.660)
-Amortizacion: (681) 1.495 - 814
Dotacion del periodo.........ccoovvierenerieisiene e (681) (1.281) - (1.962)
BaJaS....cveeiiiiiiie e -- 53 - 53
Traspasos a mantenido para laventa...........c..ccccevennene. -- 2.723 - 2.723
-Deterioro de valor: (4.442) - - (4.442)
Dotacion del periodo..........occvrveerereireieneseerneseee s (4.442) - - (4.442)
Importe neto a 31 diciembre 2008.............cccceoeirennennn. 39.930 6.208 - 46.138
-Coste: 73 (617) - (544)
ARBS. ... 249 108 -- 357
Combinacion de NeJOCIOS. .......ccceevverieiiieeie e -- - - -
BaJAS.. . et (176) (725) -- (901)
Traspasos - -- -- --
-Amortizacion: (614) 96 - (518)
Dotacion del periodo.........ccovvierenerieiniene e (614) (618) - (1.232)
BaJAS ..viveeiicie e -- 714 - 714
TrASPASOS. .. vveviriiiiieirieee et - -- -- -
-Deterioro del valor: (1.304) - - (1.304)
Dotacion del periodo..........occovreerereireeneseerseseeeees (1.304) - - (1.304)
Importe neto a 31 diciembre 2009..........ccccocevviienenn. 38.085 5.687 - 43.772

Colonial tiene destinadas para uso propio dos plantas y media del edificio situado en la Avenida
Diagonal, 532 de la ciudad de Barcelona, una planta del edificio situado en el Paseo de la Castellana
52 de la ciudad de Madrid, y una planta del edificio situado en 151, rue Saint Honoré de la ciudad de
Paris, encontrandose el resto de estos edificios destinados al arrendamiento. Los activos mencionados
tienen consideracion de “inmuebles para uso propio” y tienen un valor contable de 38.085 miles de

euros a 31 de diciembre de 2009.
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Inversiones inmobiliarias

Los movimientos de las inversiones inmobiliarias, para los periodos considerados, se muestran en la
siguiente tabla:

Concepto (Segln NIIF) 31/12/09 31/12/08 31/12/07
miles €
SAIAO INICIAL ..o s 5.300.562 6.655.938 5.530.264
ARBS . s 148.909 144.478 205.308
Combinacion de NEYOCIOS ....viveevreereieieririreniee st ees - - 227.363
Variaciones de PeriMELIO........ccccirererieieiei et see - - 272.387
B aS. . it (67.437) (106.185) (526.406)
Reclasificacion a/de Inmovilizado material................ccococviiiiiiccnnnn, -- -- 761.413
TrASPASOS. ....vevvvetiiiitiici s (185.267) 25.412 153.292
Traspasos a/de Activos mantenidos para la venta ..o, (58.697) (454.368) (570.611)
ANLICIPOS ... (15.892) (44.230) 60.270
Deterior0s del Valor ... 56.887 (46.322) (10.565)
VariaCiones de ValOr ..o (531.751) (874.161) 553.223
SAlAO FINAL ... 4.647.314 5.300.562 6.655.938

La linea ““combinacion de negocios” del ejercicio 2007 incluye el importe de las inversiones
inmobiliarias a valor de mercado reconocidas en el momento de la adquisicién (toma de control) de
Riofisa, realizadas durante dicho ejercicio. Las “variaciones de perimetro” del ejercicio 2007
corresponden a los aumentos o disminuciones del importe de las inversiones inmobiliarias derivadas
de operaciones societarias con entidades que ya formaban parte del Grupo Colonial. Durante el
gjercicio 2007, SFL adquirié el 50% adicional del capital social de la sociedad dependiente SCI Paul
Cézanne y realizd con TIAA Lux 1 un intercambio de participaciones, por el que SFL pasaba a
ostentar el 100% del capital social de SAS Iéna cediendo su participacién en el capital social de SAS
Défense y SNC Amarante, todas ellas sociedades que hasta la fecha habian sido contabilizadas por el
método de la participacion.

Las altas del ejercicio 2008 recogen diversos proyectos de desarrollo y rehabilitacién en Barcelona,
Madrid y Paris por importes de 9.963, 6.244 y 118.941 miles de euros, respectivamente.
Adicionalmente, se incluyen inversiones en varios de sus inmuebles por importe conjunto de 9.330
miles de euros.

Las altas del ejercicio 2009 corresponden, principalmente, a proyectos de desarrollo y rehabilitacion
de los inmuebles de SFL, por importe de 106.595 miles de euros, y a las inversiones realizadas en los
inmuebles de Colonial Llacuna y Recoletos, por importes de 17.714 y 14.247 miles de euros,
respectivamente. Adicionalmente, se han realizado inversiones en el resto de activos de Colonial por
importe de 10.353 miles de euros.

Las “bajas” se corresponden, fundamentalmente, con el importe en libros de los inmuebles y locales
vendidos por el Grupo Colonial. En concreto, las bajas del ejercicio 2008 corresponden,
principalmente, a la enajenacion de dos inmuebles de los que Colonial era copropietaria por importes
de 85.000 y 26.900 euros, respectivamente, obteniendo un beneficio conjunto de 5.914 miles de euros.
Las bajas recogen, adicionalmente, la enajenacion de varios locales de Colonial por importe de 720
miles de euros, obteniendo un beneficio neto conjunto de 318 miles de euros.
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Las bajas del ejercicio 2009 corresponden, fundamentalmente, a la venta de un inmueble y varios
locales por importes de 67.000 y 323 miles de euros, respectivamente, registrandose una pérdida neta
de 1.681 y 33 miles de euros, respectivamente.

Los traspasos del ejercicio 2009 corresponden, fundamentalmente, a activos cuyo destino final ha sido
reconsiderado por la Sociedad y que han sido reclasificados al epigrafe de existencias, por importe de
131.615 miles de euros, asi como al impacto de la mejora introducida por las IFRS relativa a los
deterioros del valor (véase parrafo posterior).

Los traspasos a activos mantenidos para la venta del ejercicio 2008 corresponden, fundamentalmente,
al traspaso de nueve inmuebles del Grupo SFL y uno de la propia Colonial por importes de 294.502 y
45.528 miles de euros, respectivamente. Asimismo, se incluye el traspaso de todas las inversiones
inmobiliarias de Riofisa por importe de 181.001 miles de euros. Durante el ejercicio 2009, se han
traspasado 3 activos a mantenidos para la venta, por importe conjunto de 110.696 miles de euros, y un
activo que estaba considerado como mantenido para la venta ha dejado de serlo y se ha traspasado a
inversion inmobiliaria, por importe de 51.999 miles de euros.

El importe de “deterioros del valor” recoge el importe de los deterioros de valor de las inversiones
inmobiliarias en desarrollo. Cuando las inversiones inmobiliarias se encuentran en curso de
construccion o rehabilitacion, son contabilizadas al coste histérico, de conformidad con lo establecido
en las Normas Internacionales de Contabilidad n® 16 y 40 (NIC 16 y NIC 40). A partir del 1 de enero
de 2009, en aplicacion de las modificaciones incluidas en el proyecto de mejoras de las IFRS, todos
los activos del epigrafe de Inversiones inmobiliarias, incluidos los activos en curso, se registran a valor
razonable. Como consecuencia de dicha mejora, el Grupo Colonial procedid a reclasificar los importes
incluidos en ““deterioros del valor’” a menor valor del activo en curso correspondiente.

Las “variaciones de valor” son el resultado de ajustar, periédicamente, los importes en libros de los
activos a su valor razonable, de conformidad con lo establecido en la NIC 40. Dicho valor se
determina tomando como valores de referencia las tasaciones realizadas por externos independientes
(vease epigrafe 6.1.1.V).

Existencias
La siguiente tabla muestra las existencias a 31 de diciembre de los ejercicios 2009, 2008 y 2007.

31/12/2009 31/12/2008 31/12/2007

Concepto (Segln NIIF) miles €

Terrenos y solares N0 edificados ..........ccoevveriienciiiii e 1.649.935 1.526.797 2.001.180
Promociones Y 0bras €N CUISO .......cccoveeriveririienieeenesiecsiee e 6.564 69.378 798.127
Promociones terminadas ............cocoeeeiirininiiiieii e 129.687 170.431 91.317
ANTICIPOS 1.ttt ene 22.020 2.082 175.046
PrOVISIONES ..ottt e -647.479 -710.305 -121.256
Saldo final ..o ————— 1.160.727 1.058.383 2.944.414

Los activos incluidos en este epigrafe del balance consolidado estdn adscritos contablemente al
segmento de negocio de promociones y suelo, tal como se detalla en la informacion recogida en el
apartado 1V del epigrafe 6.1.1 del presente Documento de Registro.

Durante el ejercicio 2009, el Grupo Colonial ha finalizado la practica totalidad de las promociones en
curso que tenia en cartera. Asimismo, el Grupo Colonial ha registrado bajas por ventas, tanto de
terrenos y solares como de promociones terminadas, que han supuesto una disminucion del valor
contable neto de 126.852 miles de euros, de los que 47.805 miles de euros se corresponden a acuerdos
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con entidades de crédito en el marco del acuerdo de reestructuracion de septiembre de 2008. Durante
el ejercicio 2008, dichos importes ascendieron a 470.046 y 248.908 miles de euros, respectivamente.

Asimismo, durante el ejercicio 2009 el Grupo Colonial ha reevaluado el destino final de varios activos
gue han sido reclasificados al epigrafe de existencias por un importe conjunto de 169.084 miles de
euros, entre los que se encuentra el importe de un anticipo que asciende a 15.000 miles de euros, ha
realizado altas por importe de 17.058 miles de euros y ha registrado reversiones de provisiones por
importes de 43.054 miles de euros.

Durante el ejercicio 2008 todos los activos asociados a la participacion financiera mantenida en
Riofisa fueron traspasados al epigrafe ““Activos mantenidos para la venta™. El importe traspasado de
los activos incluidos en el epigrafe de existencias ascendia a 449.718 miles de euros.

Asimismo, durante el ejercicio 2008 el Grupo registro altas por importe de 228.249 miles de euros, y
provisiones por pérdidas por deterioro del valor derivadas de las fuertes caidas sufridas en las
valoraciones de los activos incluidos en este epigrafe, por importe de 1.180.295 miles de euros.

Activos mantenidos para la venta

La siguiente tabla muestra el detalle de los movimientos experimentados en el epigrafe de activos
mantenidos para la venta del balance consolidado para el periodo considerado:

Concepto (Segln NIIF) 31/12/09 31/12/08 31/12/07
miles €
Saldo INICIAL.....ociee e - 2.280.372 571.012 401
ABS ..o 7.182 3.755 --
B8, .ottt et bttt -943.022 -345.955 -
Traspasos a mantenido para la venta..........cccoveevenevicisieseseseienas 36.817 1.567.879 570.611
Provisiones de activos mantenidos para la venta.............cccoceeevnennns -30.631 -126.754 --
Traspaso a/de activo financiero Cormente..........cccovevrvevneiencerinn, -32.737 1.588.707 --
Provisiones de activo financiero Corriente..........c.coceeevrenenenenennn - -978.272 --
Saldo final ..o ————— 1.317.981 2.280.372 571.012
Saldo final de inversiones inmobiliarias mantenidas para la venta..... 385.823 607.793 571.012
Saldo final de activos de actividades discontinuadas .............c..c.cc.... 932.158 1.672.579 --

Los importes anteriores recogen el importe en libros de las inversiones inmobiliarias que el Grupo
Colonial estima recuperar en el corto plazo en lugar de por su uso continuado, asi como las actividades
de FCC y Riofisa que fueron considerados como actividades discontinuadas en el ejercicio 2008.

Durante el ejercicio 2009 fueron ejecutadas las opciones de compra de acciones de FCC concedidas
por la Sociedad a sus bancos acreedores y que han supuesto unas bajas por importe de 291.805 miles
de euros. El impacto de las opciones de compra ejecutadas durante el ejercicio 2008 supuso un
importe de bajas de 285.893 miles de euros.

Asimismo, durante el ejercicio 2009 la Sociedad ha registrado bajas por desinversiones de activos
mantenidos para la venta por importe de 235.338 miles de euros. Durante el ejercicio 2008 dichas
bajas supusieron 60.062 miles de euros.

Finalmente, durante el ejercicio 2009 la Sociedad ha registrado una disminucion del valor en libros de

los activos asociados a su participacion en la sociedad dependiente Riofisa por importe de 415.879
miles de euros, fundamentalmente como consecuencia de las valoraciones de dichos activos
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efectuadas por terceros independientes y las ventas de activos realizadas.

Durante el ejercicio 2009 la participacion en Riofisa ha continuado siendo considerada como
discontinuada, mientras que la participacién mantenida en FCC se ha considerado como un activo
financiero mantenido para la venta (32.737 miles de euros).

A continuacion, se detallan por epigrafes tanto los importes de “Activos no corrientes mantenidos
para la venta” y “Pasivos relacionados con activos mantenidos para la venta” del balance
consolidado adjunto a 31 de diciembre de 2009 y 2008, como de la “Pérdida de actividades
discontinuadas™ de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada de los ejercicios 2009, 2008 y 2007,
en que se incluyen todos los activos y pasivos asociados a Riofisa, asi como la participacion
mantenida en FCC.

27



Balance consolidado por epigrafes de los activos y pasivos mantenidos para la venta (asociados a las actividades discontinuadas)
(Incluye todos los activos y pasivos de Riofisa y la participacion en FCC)

ACTIVO (Segun NIIF y miles de euros) 31/12/09 31/12/08 PASIVO (Segun NIIF y miles de euros) 31/12/09 31/12/08
Activos intangibles y Fondo de comercio.................. 54 86

Inmovilizado concesional y €n CUrso...........cceveveneee. 112.120 458.066

Deudas con entidades de crédito y otros pasivos

Inmovilizado material ..o 495 937 FINANCIEIOS ... .t 150.240 191.993
Inversiones inmobiliarias..........ccccooooeiviencinincnne 75.200 181.001 Pasivos por impuestos diferidos y no corrientes.............. 50.754 131.332
Activos financieros no corrientes...........coceeeveevrennnne 16.170 350.875 Provisiones N0 COMMENtES. ........covevvrererienieieiee e 17.719 12.170
Activos por impuestos diferidos y no corrientes......... 51.964 120.357 Otros pasivos NO COITIENTES ..........ccvrveveirreereirenieieenrenens 15.348 36.953

Otros activos no corrientes - -

ACTIVO NO CORRIENTE .....ccovniiiiinininnes 256.003 1.111.322 PASIVO NO CORRIENTE.........ccoceiiiirirrriciriee 234.061 372.448
EXISTENCIAS ....cveeeee e 551.764 449.718
Deudores comerciales ¥ Otros ........cccecervveireiennnennns 33.194 23.351
Activos financieros corrientes 23.781 18.377
Deudas con entidades de crédito y otros pasivos
ACtIVOS POr IMPUESTOS ..o 3.758 8.562 fINANCIEIOS .......oveveiiiciiiieiie e 254.330 334.363
Efectivo y medios equivalentes ...........cccooeoeevnienenn. 39.103 18.290 Acreedores COMErCiales.........coovveiireneieiniiieseeees 95.832 165.609
Activos no corrientes mantenidos para la venta.......... 24.555 42.959 PasivoS POr iMPUESTOS .......cceivereeirenieiiene e 2.240 17.848
ACTIVO CORRIENTE .....cocviiiiiiccinreessnene 676.155 561.257 PASIVO CORRIENTE 352.402 517.820

TOTAL ACTIVO ...t 932.158 1.672.579 NETO .o e 586.463 890.268



CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS POR EPIGRAFE DE LAS 2009 2008 2007
ACTIVIDADES DISCONTINUADAS
(Incluye la actividad de Riofisa 'y

el resultado de la participacién financiera en FCC) miles €

Importe neto de la cifra de NEJOCIOS .......ccvcvvviiveriieiee e 195.145 125.273 45,977
COSte 0B 18S VENTAS ......cveiiiiciriee s -189.208 -86.713 -32.809
OLrOS INQIESOS -...vveeeeeenieteeie et stesieeese e steseeseesee e sestesbesae e e e eneeneseesaenean 14.529 9.041 7.153
Gastos de PErsoNal ..........coceoiiieiiiereee s -6.873 -6.864 -4.683
Otros gastos de eXplotaCion ..........ccoereieirieni e -29.169 -29.318 -2.264
AMOTTIZACIONES ...t -5.914 -11.741 -4.854
Resultados netos por venta de actiVoS.........cccevevieieiieiesesesesieieeena -16.685 3.149 -1.033
Pérdida de explotacion...........ccoeveiiiiiiiiesicce e -38.175 2.827 7.487
Variaciones de valor en inversiones inmobiliarias -17.069 -100.506 643
Resultado por variacion de valor de activos y por Deterioro................. -64.893 -1.352.902 -295.084
INGres0s fINANCIEIOS .........oviiiiiieieee e -- -- -1.981
Resultado sociedades por método de participacion.............ccccceveveennne - 30.404 111.172
GaStOS FINANCIEIOS .....c.vvevirieiiieie e -22.587 -41.843 -14.349
Resultado por deterioro del valor de activos financieros..............c........ - -978.273 0
Gastos financieros capitalizados ...........ccccooevereieneinie e 1.679 9.774 3.572
Pérdida antes de impuestos -138.111 -2.452.516 -184.578
Impuesto sobre las ganancias 33.521 80.480 82.751
Pérdida consolidada neta de actividades continuadas...................... -104.590 -2.372.036 -101.827
Beneficio / (Pérdida) consolidado neto de actividades discontinuadas -- -- -
Pérdida consolidada Neta...........cccoovveiriinnenieee e -104.590 -2.372.036 -101.827
- atribuido a accionistas de la Sociedad Dominante.............ccccceeeenee. -103.263 -2.368.343 --
- atribuido a SOCI0S MINOKTANIOS.......cveeiiiere e -1.327 -3.693 --
Pérdida basica por acCion.............ccoeerirreneencen e -0,061 -1,461 --
- de actividades diSCONtINUAAAS .........c.cceirieeriiireese e -0,061 -1,461 --

5.2.2  Principales inversiones actualmente en curso

Negocio de Patrimonio: A la fecha del presente Documento de Registro, la cartera de los principales
proyectos de inmuebles en desarrollo destinados al negocio de patrimonio de Colonial engloba 3
inmuebles en Espafia y 3 en Paris, representativos de 115.986 m? de superficie, con una inversion en
ejecucion de obra estimada de 687 millones de euros, de la cual ya se ha ejecutado a la fecha del
presente Documento de Registro un 82,8%. Adicionalmente, Colonial posee una serie de edificios
parcialmente en rehabilitacién, que representan 83.404mz2,

NEGOCI0 DE PATRIMONIO-CARTERA DE Superficie Total Inversion Entrada
PrROYECTOS @ m2  Total (millones €) % Ejecutada explotacién
Martinez Villergas ........ccoveeeiinnneciennecesseienn, 31.069 130 83,9% 2011
Parc Central..........coociicicniiiicecnee e, 29.474 43 47,7% 2012
LIACUNA 22@ .......veveeeeiiieieeeree e, 20.973 66 95,5% 2010
92 Champs EIYSEeS.....cccovriviriciicieieiisnneecceicieinn, 7.641 129 74,5% 2012
G. Champs EIYSEES .......ccovrvriririeiiririeieerssisesesesesesennnns 4.805 132 84,8% 2011
247 SAINEHONOTE ..., 22.024 187 90,0% 2011
Total Proyectos Colonial .........c.ocoevivrirnecininiinnnn, 115.986 687 82,8%

(1): Datos calculados considerando el criterio de consolidacion (imputacion del 100% del proyecto si el Grupo Colonial ostenta una
participacion superior al 50% e imputacion proporcional a la participacion si ésta es igual o inferior al 50%).
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Negocio de Promociones y Suelo: Al cierre del ejercicio 2009, el stock de promociones de viviendas
terminadas y en curso era de 382 viviendas con un valor global de 128.481 miles de euros, estando
completadas en un 94,9%. Del stock de viviendas a 31 de diciembre 2009, la parte de viviendas
vendidas pendientes de entregar ascendia a 5.302 miles de euros, equivalente a 16 viviendas. Al cierre
del primer trimestre de 2010 la cartera global de promociones representa 361 viviendas de las que 14
viviendas ya han sido pre-vendidas.

Para mas detalle sobre las promociones en curso a 31 de diciembre de 2009, véase el epigrafe 6.1.1.1V
b) del presente Documento de Registro.

5.2.3 Principales inversiones futuras sobre las que los érganos de gestion han adoptado
compromisos firmes.

Colonial no ha adoptado ningin compromiso firme relativo a ninguna inversion futura distinta a las
actividades habituales descritas en los epigrafe 6.1.1.11l.g) y 6.1.1.1V.b) del presente Documento de
Registro.

En el marco de estas actividades habituales, a 31 de diciembre de 2009 Colonial dispone de una
cartera de proyectos de inmuebles y solares de uso terciario que seran objeto de desarrollo en el futuro.
Estas inversiones futuras se encuentran detalladas en la tabla recogida en el epigrafe 6.1.1. Ill. g).
Igualmente, Colonial continuara desarrollando en el futuro la cartera de suelos con la que cuenta en la
actualidad, llevando adelante las inversiones necesarias para la finalizacién de las obras de
urbanizacién de dichos proyectos (véase epigrafe 10.3.1 (i) b del presente Documento Registro).

Sin perjuicio de lo anterior, el cierre del acuerdo de refinanciacién de la deuda financiera, tal y como
se describe en el epigrafe 10.3.1 y 22, permitira a Colonial reorientar su estrategia central de negocio
con un enfoque claramente patrimonial.

6. DESCRIPCION DEL NEGOCIO DEL GRUPO COLONIAL
6.1 Actividades principales

6.1.1 Descripcion de las principales actividades y principales categorias de productos vendidos
y/o servicios prestados.

1.-INTRODUCCION

Las actividades principales del Grupo Colonial son el arrendamiento y enajenacion de bienes
inmuebles, asi como la promocion y construccion de edificios de toda naturaleza; la urbanizacion y
parcelacién de terrenos para su posterior explotacion y la adjudicacion y contratacion de toda clase de
obras, estudios y proyectos, asi como la promocion y gestion de centros comerciales.

Negocio de Patrimonio

Por “negocio de patrimonio” se entiende la administracién de la cartera inmobiliaria en rentabilidad
formada mayoritariamente por edificios de oficinas, locales comerciales y parques logisticos, asi como
la obtencion de plusvalias en la venta del patrimonio inmobiliario (venta de activos).

El negocio de patrimonio 0 negocio de patrimonio en renta en el segmento de oficinas de calidad,
ubicado fundamentalmente en los centros de negocio de Madrid, Barcelona y Paris (en esta Gltima a
través de SFL, en la que Colonial participa en un 53,45% del capital), constituye la estrategia central
de Colonial. Como parte de esta actividad, Colonial mantiene una politica activa de inversiones y
desinversiones de los activos de alquiler manteniendo una cartera de importantes proyectos de
construccion y rehabilitacion de sus inmuebles.
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En la actualidad, el patrimonio del Grupo Colonial, por lo que se refiere a las inversiones inmobiliarias
asociadas al negocio de patrimonio en renta y en desarrollo, esta integrado por 75 edificios y proyectos
con una superficie total de 1.191.604 m? distribuidos geogréaficamente, en 493.230 m? situados en
Parfs, 327.910 m? situados en Madrid, 331.873 m? situados en Barcelona, y 38.591 m? situados en el
resto Espafia. Este patrimonio en alquiler incluye 6 proyectos en fase de construccion y rehabilitacion,
asi como una serie de edificios parcialmente en rehabilitacién, que afectan a una superficie total
atribuible al Grupo Colonial de 199.390 m*.

A 31 diciembre de 2009, los activos del negocio de alquiler representaban el 73% de los activos
inmobiliarios totales de la Sociedad. EI 37% de estos activos se sitlian en Espafia y el 63% en Francia
(a través de SFL). Los activos del negocio de promocion y suelo representan el 16% de los activos
inmobiliarios totales de la Sociedad y el negocio comercial representa el 11% de los activos
inmobiliarios totales.

Negocio de promocion y suelo

De forma complementaria al negocio de patrimonio, el Grupo Colonial desarrolla el negocio de suelo
y promocion inmobiliaria Gnicamente en Espafia.

El “negocio de promociones y suelo” consiste en la promocion, comercializacion y venta de viviendas
(promociones), asi como en la adquisicion de suelo para su posterior desarrollo o venta.

Dentro de la actividad de negocio de promocién y suelo, el Grupo Colonial cuenta con una reserva de
suelo de 1.804.999 m?, todos ellos en Espafia, distribuidos entre 362.051 m? de suelo residencial en la
Zona Este (Catalufia-Levante), 412.019 m? de suelo residencial en la Zona Centro, 894.180 m? de
suelo residencial en la Zona Sur y los 136.749 m? restantes engloba otros suelos de uso terciario, tal
como se detalla en las tablas recogidas en el apartado IV—Actividad de Promocion y Suelo del
epigrafe 6.1.1.

Sin perjuicio de lo anterior, como consecuencia del acuerdo de refinanciacion de la deuda financiera,
Colonial reducira de manera significativa su exposicion a esta actividad mediante la venta ordenada de
activos no estratégicos, incluyendo, entre otros, la venta de suelo, con el fin de reorientar su estrategia
central de negocio en el negocio patrimonial (inmuebles de alquiler en renta o en desarrollo).

Actividad discontinuada

Dentro de las actividades discontinuadas se encuentran principalmente las desarrolladas a través de la
filial Riofisa. La cartera de proyectos de Riofisa incluye la actividad de promocion y explotacion de
centros comerciales y parques empresariales en Espafia, Bulgaria y Rumania. Riofisa cuenta con una
superficie total de 1.426.220 m? de la que 158.816 m? es superficie en explotacion que corresponde a
3 centros comerciales y el resto, 1.267.404 m? corresponden a suelos de uso terciario.

NNAYV (Net Net Asset Value) de Colonial

El valor liquidativo de los activos netos después de impuestos (el “NNAV”) del Grupo Colonial a 31
de diciembre de 2009 asciende a 903.530 miles de euros, equivalente a 0,12 euros por accion, tal como
se detalla en la tabla recogida en el apartado “Calculo del NNAV (Net Net Asset Value) o valor neto de
Colonial después de Impuestos™ del epigrafe 6.1.1.V del presente Documento de Registro.
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11.-RESULTADOS POR SEGMENTQOS DE ACTIVIDAD

La conciliacion entre la cuenta de resultados consolidada (segin NIIF) de Colonial que se incluye en
el epigrafe 20.1 del presente Documento de Registro y las cuentas de explotacion analiticas del
presente apartado es la siguiente:

Los ingresos netos de la cifra de negocios se corresponden con los ingresos por renta, los
ingresos por venta de promociones y los ingresos por venta de suelo.

El coste de ventas se corresponde al coste de ventas de promociones mas el coste de ventas
de suelo.

Los otros ingresos se corresponden con los otros ingresos de patrimonio y los otros ingresos
de promociones y suelo.

La partida de gastos de personal y otros gastos de explotacién se corresponden con los gastos
de actividad de alquiler netos, los gastos de actividad de promociones y los gastos generales.

El beneficio por venta de activos se corresponde con los ingresos por venta de activos,
menos el coste de venta de activos, menos los costes indirectos de ventas.

El resultado por variacion de valor de activos y deterioros, mas las amortizaciones y
variaciones netas de provisiones, se corresponden con las amortizaciones y provisiones.

Los ingresos financieros, mas el resultado de la Sociedad por método de participacion, mas
el gasto financiero, més los gastos financieros capitalizados y el resultado por deterioro del
valor de activos financieros se corresponden con el resultado financiero neto.

En la tabla siguiente se muestra una cuenta de explotacion analitica consolidada de Colonial
desglosada por segmentos de actividad correspondiente a los ejercicios 2009, 2008 y 2007.

CUENTA DE RESULTADOS CONSOLIDADA ANALITICA

(Segun NIIF) 2009 Var. 2008 Var. 2007
miles € % miles € % miles €
Patrimonio
INQresS0S POF FENTAS .....vvveiveiieiierie e 282.348 -2,18 % 288.631 -3,96 % 300.528
Ingresos por venta de activos .........ccccceeveeieienieriennann, 285.510 72,54 % 165.470 -70,30 % 557.096
OLr0S INGIESOS ...veviveeeieieeii sttt 8.675 -4,11 % 9.047 -1,02 % 9.140
Total Ingresos Patrimonio .........cccoeeverenenecienencneene 576.533 24,48 % 463.148 -46,57 % 866.764
Gastos Actividad Alquiler Netos........c.cooeeeivreieicienae -25.566 -7,25 % -27.563 5,07 % -26.233
Coste de Ventas -302.619 92,01 % -157.603 -70,85 % -540.690
GAStO VENLAS ... -6.932 293,64 % -1.761 -76,01 % -7.342
= EBITDA Patrimonio .......ccccovueiernirnienineineeseeienns 241.416 -12,60 % 276.221 -5,57 % 292.499
Promociones/Suelo
Ventas PromOCIONES.........ocvveviciieeeiie e 93.224 -49,86 % 185.931 -12,55 % 212.626
Ventas Suelo 37.431 -82,69 % 216.275 -23,08 % 281.155
Otros ingresos 1.788 -78,27 % 8.227 706,57 % 1.020
Total Ingresos Promociones/Suelo ...........cccccevevivnnene. 132.443 -67,73 % 410.433 -17,05 % 494.801
Coste Ventas PromoCIONeS...........couvverrreeneenisieinienens -76.163 -51,67 % -157.590 -20,72 % -198.769
Coste Ventas SUEIO .........cccovreeriieiieierceree e -35.012 -84,77 % -229.850 -17,97 % -280.199
GaStO VENLAS «...cvvveieneie e 5200 -134,87% -14.911 10,30 % -13.518
= EBITDA Promociones/SUelo........c..cccorvrevreeeniannns 26.468 227,49 % 8.082 249,11 % 2.315
GaStoS GENEIAIES........ccueeiieireecrie e -30.299 -47,22 % -57.407 35,39 % -42.402
SEBITDA oot 237.585 4,71 % 226.896 -10,11 % 252.412
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CUENTA DE RESULTADOS CONSOLIDADA ANALITICA

(Segun NIIF) 2009 Var. 2008 Var. 2007
Revalorizacion ACLIVOS .......ccccocuveveeeeeeeee e -531.837 -31,30 % -774.102 -240,09 % 552.580
Amortizaciones y ProViSiones.........c.ccoceeeveeeeenesenene 5.484 -100,53%  -1.040.863 783,12 % -117.862
SEBIT oottt -288.768 -81,82%  -1.588.069  -331,12% 687.130
Resultado Financiero Neto...........ccovvvvrvennienne -303.184 -57,51 % -713.593 68,88 % -422.547
=RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS................. -591.952 -7428%  -2.301.662  -969,92 % 264.583
Impuesto de Sociedades ...........cocvererriinieneneneee 81.539 -86,46 % 602.269 1912,19 % 29.931
=RESULTADO DESPUES DE IMPUESTOS............ -510.413 -69,96 %  -1.699.393  -677,02% 294.514
Resultado de actividades interrumpidas ..............ccco...... -104.590 -9559%  -2.372.036 2229,48 % -101.827
MINOFITANIOS. .. .cveveveieicec e -140.992 55,25 % -90.815  -176,58 % 118.588
=RESULTADO ATRIBUIBLE AL GRUPO................ -474.011 -88,09%  -3.980.614 -5472,02 % 74.099

A continuacion, se muestran los ingresos y EBITDA consolidados de Colonial desglosados por

segmentos de actividad correspondientes a los ejercicios 2009, 2008 y 2007.

INGRESOS Y EBITDA POR

(%) s/total

(%) s/total

LINEAS DE NEGOCIO 2009 segmentos Variac. 2008 segmentos Variac. 2007

miles € (%) miles € (%) miles €
Ingresos Patrimonio..........ccocuev.. 576.533 81,32% 24,48% 463.148 53,02% -46,57% 866.764
Venta de Promociones y Suelo ..... 132.443 18,68% -67,73% 410.433 46,98% -17,05% 494.801
TOTAL INGRESOS................... 708.976 100,00% -18,84% 873.581 100,00% -35,84%  1.361.565
EBITDA Patrimonio 241.416 101,61% -12,60% 276.221 121,74% -5,57% 292.499
% S/INQIESOS ..o.vevvevveereiecririereieaias 34,05% 31,62% 21,48%
EBITDA Promaociones y Suelo.... 26.468 11,14% 227,49% 8.082 3,56% 249,11% 2.315
% S/INQIESOS ..o 3,73% 0,93% 0,17%
Gastos Estructura..........cccceeeenvee. -30.299 -12,75% -47,22% -57.407 -25,30% 35,39% -42.402
% S/INQIESOS ..o -4,27% -6,57% -3,11%
TOTALEBITDA.....c.cccevevene. 237.585 100,00% 4,71% 226.896 100,00% -10,11% 252.412
% S/INQIESOS ..o.vevevieereiecreiieieieaias 33,51% 25,97% 18,54%

Los ingresos de patrimonio en 2009 aumentaron un 24,48% respecto el ejercicio anterior, debido
principalmente al aumento de la venta de activos en el ejercicio 2009. En cuanto a la venta de
promociones y suelo disminuyeron un 67,73%, situacion que ha venido marcada por la brusca

desaceleracion del negocio residencial.

La OPA formulada por Colonial sobre Riofisa, el 1 de agosto de 2007, por un importe efectivo
aproximado de 2.000 millones de euros culmind con resultado positivo al ser aceptada por el 99,41%
del capital de Riofisa. A consecuencia de ello, la incorporacién de Riofisa en el perimetro de

consolidacion del Grupo Colonial tiene efectos contables desde el 31 de julio de 2007.

111.-ACTIVIDAD DE PATRIMONIO (NEGOCIO DE PATRIMONIO)

La principal area de actividad del Grupo Colonial es la actividad de patrimonio o negocio de alquiler
consistente, principalmente, en el arrendamiento de oficinas.
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a) Ingresos consolidados del negocio de patrimonio

A continuacién, se incluye una tabla que muestra los ingresos del negocio de patrimonio de Colonial a
31 de diciembre de los ejercicios 2009, 2008 y 2007.

% s/total % s/total

CONTRIBUCION NEGOCIO PATRIMONIO 2009 segmentos Variac. 2008 segmentos Variac. 2007

miles € (%) miles € (%) miles €
Total Ingresos por renta..........ccccceuene, 282.348 39,82% -2,18% 288.631 33,04% -3,96% 300.528
ESPafia.......cccoivveirieiiie e, 99.367 14,02% -7,24% 107.118 12,26% -17,69% 130.132
Francia........ccooeoenienninseneesee e, 182.981 25,81% 0,81% 181.513 20,78% 6,52% 170.396
Total Venta ACtiVOS........cccovvverevenrieiennn, 285.510 40,27% 72,54% 165.470 18,94%  -70,30% 557.096
ESPafa.......ccoceivrieiriniiieee e, 168.746 23,80% 10,49% 152.720 17,48% -71,53% 536.431
Francia......ccccoceovreenineieneenseesee e, 116.764 16,47%  815,80% 12.750 1,46% -38,30% 20.665
Total Otros INgresos........c.ccoeeveerenenenn, 8.675 1,22% -4,11% 9.047 1,04% -1,02 9.140
TOTAL INGRESOS.......cccoovveeveerieienn, 576.533 81,32% 24,48% 463.148 53,02% -46,57% 866.764
Gastos Actividad Alquiler netos............... -25.566 -10,76% -7,25% -27.563 -12,15% 5,07% -26.233
Coste de VeNntas........ccooveeevvernenennennns -302.619  -127,37% 92,01%  -157.603 -69,46% -70,85%  -540.690
Gasto de VeNtas.........ccoevererrennerenenneans -6.932 -2,92%  293,64% -1.761 -0,78% -76,01% -7.342
EBITDA Patrimonio ........ccccocevvrevrenennnn, 241416  101,61% -12,60% 276.221  121,74% -5,57% 292.499
%Margen EBITDA 41,87% 59,64% 33,75%

El "% s/total segmentos" referido al EBITDA se calcula antes de considerar los gastos generales de estructura.

Los gastos de actividad del negocio de patrimonio estan formados por los gastos incurridos en
concepto de servicios exteriores, tributos y gastos de personal que a su vez engloban las partidas que
se detallan a continuacion:

e Gastos por servicios exteriores: son aquellos gastos incurridos como consecuencia de
servicios recibidos basicamente en concepto de reparaciones, mantenimiento, agentes de la
propiedad inmobiliaria, seguros, honorarios por servicios profesionales, publicidad,
suministros, gastos de comunidad, vigilancia y limpieza.

e Tributos: corresponden basicamente a pagos por concepto de IBI, IAE, e ITP, entre otros
tributos.

e Gastos de personal: gastos derivados basicamente de personal interno asignado a la Division
de Patrimonio y personal externo, asi como gastos por concepto de seguridad social y
formacion.

Ejercicio 2009

En la cuenta de resultados a diciembre de 2009 (tanto por ingresos por alquileres como por venta de
activos) el negocio de patrimonio representaba el 73% (5.131.733 miles de euros) del valor de los
activos del Grupo Colonial y suponia el 81% del total de ingresos del Grupo Colonial.

Los ingresos por rentas alcanzaron los 282.348 miles de euros, cifra en linea a la del mismo periodo
del afio anterior. Un 65% de estos ingresos por rentas (182.981 miles de euros) provenian de la
contribucion de la filial francesa del Grupo, SFL, mientras que los 99.367 miles de euros restantes
fueron generados en Espafia. Excluyendo el impacto de los inmuebles vendidos en el transcurso del
gjercicio, los ingresos por rentas fueron un 2,2% superiores en términos comparables, reflejando la
elevada calidad de la cartera en renta. Las ventas de activos de alquiler han generado ingresos por
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285.510 miles de euros (véase i) “ventas de activos inmaobiliarios” del presente apartado |11 Actividad
de Patrimonio (Negocio de Patrimonio)).

El EBITDA del negocio de patrimonio (tanto por ingresos por alquileres como por venta de activos)
ascendid a 241.416 miles de euros, un 12,6% inferior al ejercicio anterior.

Ejercicio 2008

En la cuenta de resultados a diciembre de 2008 (tanto por ingresos por alquileres como por venta de
activos) el negocio de patrimonio representaba el 66% (5.877.410 miles de euros) del valor de los
activos del Grupo Colonial y supone el 53% del total de ingresos del Grupo Colonial.

Los ingresos por rentas alcanzan los 288.631 miles de euros, cifra un 4% inferior a la del afio anterior.
Un 62,8% de estos ingresos por rentas (181.513 miles de euros) provienen de la contribucién de la
filial francesa del Grupo, SFL, mientras que los 107.118 miles de euros restantes han sido generados
en Espafia. Excluyendo el impacto de los inmuebles vendidos en el transcurso del ejercicio, los
ingresos por rentas son un 4,2% superiores en términos comparables, reflejando la elevada calidad de
la cartera en renta.

El EBITDA del negocio de patrimonio (tanto por ingresos por alquileres como por venta de activos) ha
ascendido a 276.221 miles de euros.

Ejercicio 2007

En la cuenta de resultados a diciembre de 2007 (tanto por ingresos por alquileres como por venta de
activos) el negocio de patrimonio suponia, igualmente, la estrategia central de negocio de Colonial, ya
que representaba el 82% (9.534.764 miles de euros) del valor de los activos del Grupo Colonial y
aportaba el 63,7% de los ingresos y el 99,2% del resultado de explotacion (antes de considerar los
gastos de estructura general del Grupo Colonial).

Los ingresos por renta en el ejercicio 2007 alcanzaron los 300.528 miles de euros. De esta cifra,
130.132 miles de euros fueron obtenidos en Espafia y los 170.395 restantes en Francia. Los ingresos
por rotacion de activos aportaron a la cuenta de resultados un total de 557.096 miles de euros, de los
cuales 536.431 miles de euros procedian de ventas efectuadas en Espafia y el resto (20.665 miles de
euros) en Francia.

El EBITDA del negocio de patrimonio (tanto por ingresos por alquileres como por venta de activos)
aumento, en el ejercicio 2007, hasta los 292.499 miles de euros.

b) Distribucién por usos y mercados de los ingresos por alguiler

La siguiente tabla recoge el desglose por distribucién geogréfica y por usos de los ingresos por rentas
de durante los ejercicios 2009, 2008 y 2007 fue la siguiente:

31/12/2009 Var 31/12/2008 Var  31/12/2007
INGRESOS POR RENTA miles € (%) miles € (%) miles €
Oficinas Madrid .........cccoevevvierninniicnieene 47.740 -11% 53.339 -18% 65.080
Oficinas Barcelona...........cccoocevvieiinencncinnn 46.942 -3% 48.587 -8% 52.986
LOGISLICO w.vevevereeeieiee e 0 0 -100% 8.198
(070]11 T (o - | S 2.082 -23% 2.692 10% 2.452
RESLO USOS ....veveeveveeeieisieesisve et 2.602 4% 2.500 76% 1.417
Total ESpafia........cccccoeveriiiieiiiescieeessenine 99.367 -T% 107.118 -18% 130.133
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31/12/2009 Var  31/12/2008 Var  31/12/2007
INGRESOS POR RENTA miles € (%) miles € (%) miles €
OFicinas Paris .......coceevveeieneereeee e 157.349 1% 155.385 8% 143.714
Comercial Paris .......ccceeeerereiereiersee e 22.431 -4% 23.347 -3% 24.064
RESEO USOS ....vveeveveeieceieesesie e 3.201 15% 2.781 6% 2.618
Total Francia........cccoecveveeiivseneeiesee e 182.981 1% 181.513 7% 170.396
Total Ingresos 282.348 -2% 288.631 -4% 300.529

A 31 de diciembre de 2009, la distribucién geografica y por usos de los ingresos por rentas del Grupo

Colonial es la siguiente:

INGRESOS POR RENTA (282,3 MM€)

Ingresos por Mercados

Ingresos por usos

Oficinas
89%

Madrid
17%

Paris
Comercial 65%
9%

Barcelona
17%

Resto
20 Resto

1%

¢) Superficie

A 31 de diciembre de 2009, Colonial cuenta con una cartera de inmuebles para alquiler en renta y en
desarrollo que totalizan casi 1,2 millones de m?, de los cuales 1 millén de m? estan en explotacién. Un

83% de la superficie total se encuentra en explotacion (concentrada fundamentalmente en ed

ificios de

oficinas en Paris, Madrid y Barcelona), mientras que el 17% restante se encuentra en proyecto.

La superficie en alquiler a 31 de diciembre de 2009 se distribuye por usos de la forma siguiente:

Cartera de Patrimonio-Clasificacion por Superficie (m?)-31/12/2009

Superficie en Explotacién Superficie en Proyecto
Parques

Edificios Centros Total Cartera Edificios Centros Empresariales

Oficinas Comerciales Otros Alquilable Oficinas Comerciales y Logisticos Otros Total Cartera
Paris 368.245 31% 27.558 2% 27.445 2% 423.248 36% 46.189 4% 7.243 1% 0 - 16550 1% 493230 41%
Barcelona 268.706 23% 7.350 1% 1.465 0% 277521 23% 50.447 4% 0 - 3905 0% 0 - 331873 28%
Madrid 252.738 21% 10.756 1% 8.968 1% 272.462 23% 55.448 5% 0 - 0 - 0 - 327910 28%
Resto
Espafia 0 - 2277 0% 16.707 1% 18.984 2% 0 - 0 - 0 - 19.607 2% 38.591 3%
Total
Colonial  889.689 75% 47.941 4% 54585 5% 992.215 83% 152.084 13% 7.243 1% 3.905 0% 36.157 3% 1.191.604 100%
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A 31 de diciembre de 2009, la distribucién por uso, por estado y por zonas de la cartera de patrimonio
del Grupo Colonial es la siguiente:

CARTERAALQUILABLE: 1.191.604 m2

Clasificacion por usos Clasificacion por estado Clasificacion por zonas

En Barcelona
explotacién 28%

Oficinas
87%

Madrid
28%

ntros
comerc.

5% En proyecto

17%

Parques
Empr.y
Otros | ggistcos
8% 0%

Resto

Espafia
3%

d) Evolucion de la ocupacion

A 31 de diciembre de 2009, la ocupacién conjunta de las oficinas del Grupo Colonial alcanza el
91,5%, cifra inferior a la del cierre del afio anterior. En cuanto a Paris, la desocupacion es puntual
debida a la entrada en explotacion de Grenelle. Si excluimos dicho impacto, la ocupacién de Paris se
situaria en el 98%. Asi mismo, en el mercado espafiol, gran parte de la superficie desocupada
corresponde a inmuebles no estratégicos. Si excluimos dicho impacto, las ocupaciones de Madrid y
Barcelona serian del 90% y 95,8%, respectivamente.

A continuacién, se incluye un grafico que refleja la evolucion de las ocupaciones de las oficinas de
Colonial.

Evolucién ocupacion oficinas Dic’09 vs Dic’08

98,2%
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La calidad de los activos propiedad de Grupo Colonial, asi como la ubicacion de los mismos en las
zonas mas céntricas y prestigiosas de Paris, Madrid y Barcelona son los factores determinantes para
que las oficinas de Grupo Colonial registren porcentajes de ocupacion significativamente elevados.
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e) Cartera de clientes de Colonial

La base de clientes del negocio de patrimonio de Grupo Colonial esta constituida por un conjunto de
primeras firmas representativas de los mas diversos sectores del tejido empresarial y con una sélida

reputacion de solvencia financiera.

Ello es posible gracias a la calidad y ubicacion de los activos del Grupo Colonial, asi como los
servicios asociados ofrecidos, que satisfacen los mas diversos estandares de calidad exigidos por los

inquilinos.

Principales clientes

A 31 de diciembre de 2009, la relacion de los 20 principales clientes del Grupo Colonial sobre la
facturacion total por rentas segin la base de contratos de alquiler vigentes, es la siguiente:

% s/Total %
Cliente Ranking Ciudad Rentas Acumulado
COfACE. ..ttt 1 Paris 4,91% 4,91%
Credit LYONNAIS .....ovivevieeieieieceeesie e 2 Paris 4,79% 9,70%
Natixis Immo EXploitation...........ccccceevinencicneiennne, 3 Paris 4,67% 14,37%
Atos Origin Integration..........ccccoeeeierieneiene e 4 Paris 4,56% 18,93%
Freshfields Bruckhaus Deringer ............cc.cccu.... 5 Paris 3,82% 22,75%
THOMSON SA Apres Sauvegarde 6 Paris 3,06% 25,81%
Ministerio de Asuntos EXIEriores..........c.coveireenienne. 7 Madrid 2,98% 28,79%
GrUPO CAIXA...vevereinieieeiinie ettt 8 Barcelona 2,66% 31,45%
Gas Natural SAg, S.A. ... 9 Barcelona 2,30% 33,75%
Tv5 Monde SA 10 Paris 2,11% 35,86%
Ministerio de Medio Ambiente..........ccccoevveeevevveevnnenne. 11 Madrid 1,96% 37,82%
La Mondiale GroUpe..........cccovreiereieieiee e 12 Paris 1,93% 39,76%
Comunidad de Madrid ..........cccooverieviieienneneenee 13 Madrid 1,67% 41,43%
Allen & OVery LLP ..., 14 Paris 1,66% 43,09%
Loterfas del EStado ......c..coovveeveviiiceiecie e 15 Madrid 1,60% 44,68%
Lyonnaise des EauxX France .........ccccoceeerereneieeinencne. 16 Paris 1,42% 46,11%
Ajuntament Barcelona..........ccccooeeeiinieieiene e, 17 Barcelona 1,14% 47,25%
Ayuntamiento de Madrid..........ccoooivrivrieneneiniieeeen 18 Madrid 1,09% 48,34%
Admistr. Infraestructuras Ferroviarias ...........c.ccccvvenne 19 Madrid 1,01% 49,35%
Barcelo Arrendamientos HOteleros...........cccceeevvveeinnee. 20 Cadiz 0,97% 50,32%

Distribucion de clientes por sector de actividad

Por sectores de actividad de los clientes/inquilinos, el Grupo Colonial cuenta también con una cartera
diversificada, que refleja los diversos sectores de actividad de las economias espafiola y francesa.
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El siguiente gréfico recoge la distribucién de la clientela del Grupo Colonial por sector de actividad a
31 de diciembre de 2009.

DISTRIBUCION DE CLIENTES

por sector de actividad

Logistico Otros

Organismos
1% 5%

Oficiales
15%

Banca / Seguros
30%

Consumo e
Industria
4%

Senvicios
Servicios Profesionales
21% 14%

f)  Cartera de inmuebles del Grupo Colonial

El Grupo Colonial posee una cartera de activos inmobiliarios, entre los que predominan los edificios
de oficinas ubicados en zonas prestigiosas de Paris, Madrid y Barcelona. La cartera de activos esta
compuesta por grandes y modernos edificios de oficinas.

A 31 de diciembre de 2009, Colonial cuenta con una cartera de 568.967 m” en explotacion en Espafia
y 129.407 m2 en proyecto. En Francia, la cartera en explotacion asciende a 423.248 m?, ubicados en su
totalidad en Parfs. A esta superficie, se afiadiran otros 69.982 m? correspondientes a los proyectos
actualmente en curso (véase epigrafe 8.1 del presente Documento de Registro).

g) Cartera de proyectos

A 31 de diciembre de 2009, la cartera de los principales proyectos de inmuebles en desarrollo
destinados al negocio de patrimonio de Colonial, cuenta con 3 inmuebles en Espafia, representativos
de 81.516 m2, con una inversion de 217 millones de euros y 3 inmuebles en Paris, con una superficie
de 34.470 m2, Adicionalmente, Colonial posee una serie de edificios parcialmente en rehabilitacion.

NEGOCI0 DE PATRIMONIO-CARTERA DE Superficie Total Inversion Entrada
ProYECTOS @ m2  Total (millones €) % Ejecutada explotacion
Martinez Villergas ........ooveererinrieesiensseenssesesenenn, 31.069 108 100% 2011
Parc Central...........ocoooieicniiiicn 29.474 43 47,7% 2012
Llacuna 22@ 20.973 66 91,4% 2010
92 Champs EIYSEES........cccourrreeriiriieeesesiee e, 7.641 125 75,3% 2011
G. Champs EIYSEeS .......cccovviviriiicicieiiencsicieinn, 4.805 131 84,3% 2010
247 SAINEHONOTE ..., 22.024 185 87,7% 2011
Total Proyectos Colonial ...........cocoovieniccnieninnnn, 115.986 658 84,4%

(1): Datos calculados considerando el criterio de consolidacién (imputacién del 100% del proyecto si el Grupo Colonial ostenta una
participacion superior al 50% e imputacion proporcional a la participacion si ésta es igual o inferior al 50%).
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h) Vencimiento de contratos y rentas de mercado

El contrato de alquiler estandar tiene una duracion de 5 afios en Espafia y de 9 afios en Francia (si se
considera de “principio” a “fin”). Durante la vida del contrato, hay una revision anual de la renta de
alquiler tomando como referencia el indice de Precios al Consumo (IPC), en el caso de Espafia, o el
indice de Costes de Construccion (ICC), en el caso de Francia. Al finalizar el contrato, las partes
pueden pactar una renovacion del mismo, con actualizacién de las rentas a los nuevos niveles del
mercado en ese momento. Asimismo, en el caso de Francia, si el precio de mercado de experimenta
una bajada del 25%, o superior, sobre el precio del contrato inicial, el inquilino tiene derecho a que se
actualice la renta a precio de mercado. La duracién media de los contratos, calculada hasta la fecha de
la primera revision de rentas de mercado (no hasta su vencimiento final) es en Paris 4,60 afios,
mientras que en el caso espafiol se sita en 5,33 afios en Barcelona y 3,01 en Madrid.

A continuacion, se incluyen 2 graficos que muestran, a 31 de diciembre de 2009, la duracién y renta
medias de la cartera de alquiler de oficinas del Grupo Colonial.

Duracion media de la cartera (afios) Renta Promedio: €/m2/afio
Cartera Oficinas Paris, Madrid y Barcelona Cartera Oficinas Paris, Madrid y Barcelona
Barcelona 5,33 Barcelona 210
Madrid 3,01 Madrid 234
Paris 4,6 Paris 406

La renta media de la cartera de oficinas del Grupo Colonial en Barcelona se sittia en 210 euros/m*/afio,
situandose la renta media de mercado en 230 euros/m?/afio. Con una renta media de 234 euros/m?/afio,
el precio medio de la cartera en Madrid supera al de Barcelona, situandose la renta media de mercado
en 301 euros/m?/afio, cifra superior a la registrada por nuestra cartera. El valor medio de las rentas en
Parfs alcanza los 406 euros/m?/afio, bastante por encima del mercado espafiol, e inferior a la media de
las rentas de mercado en la capital francesa, que se sitGian en 540 euros/m?afio.

El esfuerzo comercial desarrollado por el Grupo Colonial durante el ejercicio 2009, se ha concretado
en la formalizacion de nuevos contratos (altas y renovaciones a mercado) que totalizan 85.640 m?
(86% en Espafia y 14% en Francia). Las nuevas rentas asociadas a dichos contratos suponen un
decremento del -3,3% respecto a las rentas anteriores en el caso de los contratos de Espafia, y un
aumento del 1% con las rentas anteriores en Francia.
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i) Ventas de activos inmobiliarios

A 31 de diciembre de 2009, los ingresos por venta de activos del Grupo Colonial se han situado en
285.510 miles de euros, dichas ventas se han realizado a un 7% por debajo de las valoraciones de
mercado correspondientes y suponen un incremento del 73% con respecto a los ingresos por ventas de
activos a 31 de diciembre de 2008.

A continuacidn se incluye una tabla que muestra los inmuebles vendidos en el ejercicio 2009:

Precio Venta
INMUEBLES VENDIDOS EN 2009 Ciudad Uso Principal  Fecha Venta (miles €)

Castellana 108 Madrid Oficinas ene-09 67.000
Diagonal, 405.........ccoiiiiiiiee e Barcelona Oficinas may-09 14.000
Ciudad de Ronda (Carlos V) .......ccccevveireninenciecne, Madrid Comercial may-09 2.450
63 HAUSSMANN ... Paris Oficinas may-09 27.000
VIGNY .ttt e Paris Oficinas may-09 27.800
11 Prony....... Paris Oficinas jun-09 27.000
Velasquez Paris Oficinas jun-09 12.476
62 Beaubourg .......cccoeveveieiiice e Paris Oficinas jun-09 22.300
Av.Josep Tarradellas 2-6..........cccccevveveeiiiinenieienn, Barcelona Oficinas jul-09 60.000
DI TIUBLA ...t Barcelona Oficinas dic-09 24.465
ORIOS....eceiieciece e 1.019
Total venta inmuebles ... 285.510
COSE VENTA ..ot -302.619

J)  Cambios en el negocio de patrimonio con posterioridad a 31 de diciembre de 2009

Con posterioridad a 31 de diciembre de 2009 no ha habido cambios en el negocio de patrimonio de
Colonial.

IV.-ACTIVIDAD DE PROMOCION Y SUELO

La segunda gran area de actividad del Grupo Colonial es la promocién inmobiliaria de viviendas, asi
como la gestion de suelo. Esta actividad consiste en la promocion, comercializacion y venta de
viviendas (promociones), asi como en la adquisicién de suelo, para su posterior desarrollo o venta
(venta de suelo).

a) Ingresos de la actividad de promocion y suelo

A 31 de diciembre de 2009, la actividad de promocién y suelo representa el 16% (1.157.093 miles de
euros) del valor de mercado de los activos inmobiliarios del Grupo Colonial.

El total de ingresos del negocio de promociones y suelo a 31 de diciembre de 2009, alcanza los

132.443 miles de euros, de los que 93.224 pertenecen a la venta de promociones, 37.431 miles de
euros a la venta de suelo y 1.788 miles de euros de otros ingresos, derivados de la gestion de suelos.
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A continuacion, se incluye una tabla que muestra los ingresos de la actividad de promocién y suelo de
Colonial a 31 de diciembre de los ejercicios 2009, 2008 y 2007.

CONTRIBUCION NEGOCIO DE

(%) s/total

(%) s/total

PROMOCIONES/SUELO 31/12/09 segmentos®  Variac.  31/12/08 segmentos®  Variac. 31/12/07®

miles € (%) miles € (%) miles €
Ventas Promociones...........ccoeeenen. 93.224 13,15%  -49,86% 185.931 21,28%  -12,55% 212.626
Ventas SUEl0 .....cooveevieiiceee, 37.431 528%  -82,69% 216.275 24,76%  -23,08%  281.155
Otros INQresos .......covvvevreeverereeenienenes 1.788 0,25%  -78,27% 8.227 0,94%  706,57% 1.020
TOTAL INGRESOS 132.443 18,68%  -67,73%  410.433 46,98% -17,05  494.801
Coste Ventas Promociones................ -76.163 -32,06%  -51,67%  -157.590 -69,45%  -20,72%  -198.769
Coste Ventas Suelos..........c.coccvveenene. -35.012 -1474%  -84,77%  -229.850 -101,30%  -17,97%  -280.199
Gastos Actividad .........ccocevrcennnnn, 5.200 2,19% -134,87% -14.911 -6,57% 10,30% -13.518
EBITDA Promaociones/Suelo............ 26.468 11,14%  227,49% 8.082 3,56%  249,11% 2.315
Margen Bruto venta Promociones..... 18,30% 15,24% 6,52%
Margen Bruto venta Suelo................. 6,46% -6,28% 0,34%
%Margen EBITDA........ccoveevvvierennen. 19,98% 1,97% 0,47%

O: ) “05 s/total segmentos” referido al EBITDA se calcula antes de considerar los gastos generales de estructura.
@ Las cifras correspondientes al ejercicio 2007 no incluyen importes correspondientes a Riofisa, considerada como actividad discontinuada
a partir de 2008, para facilitar la comparacion con afios posteriores.

Ejercicio 2009

Las ventas contables de viviendas han ascendido a 93.224 miles de euros, correspondientes
principalmente a las promociones de Vallecas en Madrid y de Sant Cugat en Barcelona.

Los ingresos por venta de suelo residencial han alcanzado los 37.431 miles de euros, al cierre del
ejercicio 20009.

Considerando lo anterior, y una vez deducidos los gastos de actividad del area, el margen de
contribucién del negocio de promociones y suelo al cierre del ejercicio 2009 asciende a 26.468 miles
de euros.

Ejercicio 2008

Las ventas contables de viviendas han ascendido a 185.931 miles de euros, correspondientes,
principalmente, a las promociones de Vallecas en Madrid y de Sant Cugat-Can Matas en Barcelona.

Los ingresos por venta de suelo residencial han alcanzado, al cierre del ejercicio, los 216.275 miles de
euros.

Considerando lo anterior, y una vez deducidos los gastos de actividad del &rea, el margen de
contribucién del negocio de promociones y suelo al cierre del ejercicio 2008 asciende a 8.082 miles de
euros.

Ejercicio 2007

Las ventas contables de viviendas han ascendido a 212.626 miles de euros, que corresponden
principalmente a las promociones de Vallecas y Claudio Coello en Madrid y de Sabadell y Sant Cugat-
Can Matas en Barcelona.
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Los ingresos por venta de suelo al cierre del ejercicio han alcanzado los 281.155 miles de euros, cifra
en linea con la valoracion de mercado a diciembre de 2006 de los suelos vendidos. Los solares
vendidos estan ubicados principalmente en Dos Hermanas (Sevilla), y Sant Just, Sant Cugat y
Hospitalet (Barcelona).

Considerando estos elementos y una vez deducidos los gastos de actividad del area, el EBITDA del
negocio de promaociones y suelo al cierre del ejercicio 2007 asciende a 2.315 miles de euros.

b) Actividad de promocidn de viviendas

Promociones de viviendas entregadas

A 31 de diciembre de 2009, las ventas de promociones ascendieron a 93.225 miles de euros,
correspondientes principalmente a 278 viviendas ubicadas en las promociones residenciales detalladas
en la siguiente tabla:

31/12/2009
CONTRIBUCION NEGOCIO DE PROMOCIONES/SUELO Ubicacion N° Viviendas  Ventas® (miles €)
Madrid Vallecas ...........coveiriiniiiicceeee e Madrid 110 27.388
Sant Cugat Can Matas..........cooviieiiniiiiiececeee e Barcelona 114 46.127
Sant Cugat Vullpalleras Barcelona 32 13.477
GIrona QUIMICS .....ccveiveiieieieeie e Girona 3 683
Lleida Pardifias...........ccovveeriniiineincenseseesee e Lleida 19 5.104
OBr0S....oiiiei - 446
Total Venta Contable...........coovviiiininiciie 278 93.225

(1) Incluye viviendas, locales comerciales, trasteros y plazas aparcamiento.

Definicién del producto

El Grupo Colonial esta especializado en la vivienda plurifamiliar y de primera residencia con un triple
nivel de acabado, dentro del segmento medio del mercado. Geograficamente, la mayoria de
promociones en curso se sitlan en Catalufia y, en menor presencia en, Madrid.

El tamafio medio de las promociones del Grupo Colonial es entorno a 150 viviendas por fase y
promocion, de manera que cuando el proyecto es de mayor tamafio se divide en varias fases con el
objetivo de reducir el riesgo de la inversion y maximizar la politica de precios. Dentro de cada
promocion la variedad de viviendas es elevada, para adaptarse a la vivienda de la zona, si bien el
producto méas habitual es el de 2-3 dormitorios.

Los clientes objetivo son parejas de entre 25 y 40 afios de clase media, que acceden por primera vez a
la vivienda o bien que adquieren una vivienda de mayor calidad o estandares que la suya anterior, y
que viven en zonas cercanas al centro urbano.

Dentro de la actividad de promocién de viviendas, el Grupo Colonial realiza de manera directa las
funciones que considera como estratégicas y de mayor valor afiadido: bldsqueda de terrenos en las
mejores ubicaciones, planificacion del producto, supervision del proceso de construccion en plazos y
calidad, supervision comercial, y gestion y atencién del cliente una vez firmado el contrato de
compraventa y hasta méas alla de la entrega de la vivienda. De esta forma, la Sociedad subcontrata
totalmente el disefio, la construccion y la comercializacion de las viviendas.
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Importe de la venta comercial

La comercializaciéon de las viviendas comienza a la vez que las obras de construccion y continta
durante todo el periodo de construccién, que se alarga aproximadamente 18 meses de media. El
comprador de la vivienda firma un contrato y, antes de la entrega de la vivienda, abona generalmente
entre un 10% y un 20% del precio total. Por lo tanto, resulta de gran importancia estudiar la evolucion
de las ventas comerciales o pre-ventas, a modo de indicador adelantado de las ventas contables que se
produciran en los préximos dos afios, cuando se hagan entrega de las Ilaves a sus propietarios.

En el transcurso del ejercicio 2009 se han vendido comercialmente 46 viviendas. El importe de la
venta comercial ha sido positivo (9.261 miles de euros).

La actividad comercial del ejercicio 2009 ha venido marcada por la brusca desaceleracion de la
demanda, asi como por la sensible disminucion del stock disponible de viviendas para la venta por
parte del Grupo Colonial, al no haberse iniciado nuevas promociones de viviendas.

En la siguiente tabla, se muestra el stock final de venta comercial a 31 de diciembre de 2009:

31/12/2009
MOVIMIENTO STOCK VENTA COMERCIAL Ventas (miles €) Viviendas (Unidades)
Stock Inicial de Venta Comercial............ccccoevvevininnns 89.266 248
+Venta comercial €JerciCio.........ccoovvvveiiveienieieneennns 9.261 46
-Venta contable €jercicio........ccovvvvvvieiiieneieiciee e, -93.224 -278
Stock Final de Venta Comercial de Colonial............. 5.301 16

Los 5.301 miles de euros de stock final de venta comercial de Colonial, a 31 de diciembre de 2009, se
desglosan en la siguiente tabla:

Importe de la

Venta Stock Final

Stock Final de Comercial. de Venta

Promociones en Curso Ubicacion Viviendas (miles €) Comercial
Madrid Vallecas ..........ocevvvirieniiinceeeeeee e Madrid 115 1.603 7
Sant Cugat Can MatasS........ccccovvvereeneniieniniense e Barcelona 102 3.017 6
Sant Cugat Vullpalleras..........cccocoviriiiiiiienieneee Barcelona 23 259 1
Girona Quimics Girona 51 0 0
Lleida Pardifias Lleida 59 290 1
Sabadell.......cooooe Barcelona 31 0 0
OIS, 1 132 1
Total promociones €N CUrS0........cccvvvevrvevrreieresieirnnes 382 5.301 16

c) Gestién de suelo

A 31 de diciembre de 2009, la reserva de suelo de Grupo Colonial totaliza 1,8 millones de m?, de los
cuales aproximadamente un 50% estan ubicados en Andalucia y el 50% restante se distribuye entre
Madrid y la zona este de la peninsula (Catalufia/Levante/Palma).

Grupo Colonial continuara con su estrategia de disminuir progresivamente su reserva de suelo

residencial mediante ventas, con el objetivo de concentrar exclusivamente su actividad en el negocio
patrimonial (inmuebles de alquiler en renta o en desarrollo).
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A 31 de diciembre de 2009, el detalle de la reserva de suelo de Colonial es el siguiente:

Superficie

RESERVA DE SUELO Ubicacion Edificable (m?
Zona Este (Catalunya)
TEITASSA AART vvevveteeutesiieie st et e ste e este st e st e s e e tesbe et e s be e besbeanbenbeereesbeaneenbe e Barcelona 66.191
LIINATS .ttt Barcelona 84.910
Viladecans 2.... Barcelona 20.717
ST 2SSOSR Barcelona 12.296
CaStell0 SECIOT 27 ... Castellon 19.929
Castelld Ua. 26 27 29 ..ot Castellon 32.227
VAIIS o e Tarragona 38.525

Barcelona 74.425
Parkestil (TOMTEUIOPA) .....eovereeeereeieeeesieete e Barcelona 12.831
Total SUEIO ESTE ......oviiieiecee e 362.051
Zona Centro (Madrid)
AMPL. CaStellaNa.......coiviiiieict e Madrid 8.850
Valdecarros Madrid 19.800
TOIreJON DE VEIASCO ...c..cviieiiiiieiisiesie et Madrid 94.131
ValUEDEDAS ...t Madrid 68.462
THEES CANTOS ...ttt ettt sttt ettt sb e et e neenenee e Madrid 220.776
Total SUEIO CENTIO ..o 412.019
Zona Sur
Y O . To: LSS USSP Sevilla 28.207
LOS NAIBNJOS ...ttt et Sevilla 139.282
T TC<T  - WOO U SUSOR SO Sevilla 28.763
L3S SAIINAS ...ttt Sevilla 140.755
ENEFENUCIEOS ... .o Sevilla 557.173
TOtal SUEIO SUK ... 894.180
Otros (uso logistico)
Castellar del VallEs .........ccooviiiiiineesee s Barcelona 40.217
Prat de LIODIEgAL ........cooiiiieeieieec e Barcelona 95.552
OT0S... ettt bbbttt b e bt bt e e b e e b bt n b e neeneene e 980
OLrOS SUBIOS ...ttt 136.749
Total RESEIVA SUBIO.......cuiiiieieieic e 1.804.999
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A continuacién se incluye un grafico muestra el desglose de la reserva de suelo por mercado del
Grupo Colonial (sin incluir Riofisa) a 31 de diciembre de 20009.

Residencial Madrid

Residencial
23%

Catalufia
20%

Otros Suelos
8%

Residencial Sur
49%

d) Cambios en el negocio de promociones con posterioridad a 31 de diciembre de 2009

Con fecha 19 de febrero de 2010, se ha formalizado el “Acuerdo Marco de Refinanciacién” que
contempla la aportacién a la sociedad dependiente Colren, S.L.U. de la rama de actividad del negocio
de suelo y promocién, que incluye las acciones de la sociedad dependiente Desarrollos Urbanisticos
Entrentcleos 2009, S.L.U., a la cual se aportard un proyecto en el area de Sevilla.

El plan de viabilidad que acompafia el mencionado acuerdo contempla una inversion minima en los
proyectos actuales de Colonial y la venta progresiva de las promociones terminadas en un horizonte de
5 afios.

V.-RESUMEN DE LOS INFORMES DE TASACION DE LOS INMUEBLES DEL GRUPO COLONIAL

El patrimonio global inmobiliario del Grupo Colonial a 31 de diciembre de 2009 (incluyendo el de sus
filiales SFL y Riofisa) fue valorado por CB Richard Ellis, Jones Lang Lasalle y BNP Paribas Real
Estate en 7.037.591 miles de euros, con una reduccién de valor de 1.892.594 miles de euros, un 21%
inferior a la valoracion a 31 de diciembre de 2008. En términos homogéneos (es decir, considerando
aquellos activos o superficies comparables entre 2 ejercicios sin tener en cuenta las altas y bajas del
periodo), el valor disminuy6 en 903.278 miles de euros, un 13% menos que los activos comparables a
diciembre de 2008.

A 31 de diciembre de 2009, la cartera de inmuebles de edificios destinados al alquiler en renta
(negocio de patrimonio) ha sido valorada en 5.131.733 miles de euros, con una reduccion de valor de
745.677 miles de euros, un 13% inferior a la valoracion a 31 de diciembre de 2008. En términos
homogéneos el valor ha disminuido en 456.445 miles de euros, un 10% menos que los activos
comparables a diciembre de 2009.

Los informes de tasacion han sido elaborados de acuerdo con los Estandares de Valoracion y Tasacion

de la RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors) y se detallan en el apartado “Métodos e
hipotesis de valoracion utilizados en el informe de tasacion de los inmuebles™ del presente capitulo.
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La siguiente tabla muestra el desglose por segmento y localizacion geografica de la valoracion de
activos del Grupo Colonial a 31 de diciembre de 2009 y 2008.

Var. Homogénea

VALORACION DE 31/12/2009 31/12/2008 Variac. dic09/dic08 dic09/dic08
AcCTIVOS miles€ % s/total miles€ % s/total miles € % miles € %
Negocio Patrimonio

Espafa........cccocovrviirunnen. 1.907.509 27% 2.250.074 25%  -342.565 -15%  -141.070 -8%
Negocio Patrimonio

Francia.....ccocoovreeennnen. 3.224.224 46% 3.627.336 41%  -403.111 -11%  -315.375 -10%
Total Negocio

Patrimonio (en rentay

en desarrollo)................. 5.131.733 73% 5.877.410 66%  -745.676 -13%  -456.445 -10%
Negocio Residencial

(Promociones y Suelo) ... 1.157.093 16% 1.438.931 16%  -281.838 -20%  -149.127 -13%
Negocio Comercial......... 748.765 11% 1.613.844 18%  -865.079 -54%  -297.706 -28%
Total Activos

Inmobiliarios................. 7.037.591 100% 8.930.185 100% -1.892.593 -21%  -903.278 -13%

De la variacion total de 1.892.593 miles de euros, 903.278 miles de euros son consecuencia de la
pérdida de valor de la cartera homogénea, aproximadamente 500.000 miles de euros corresponden a
proyectos comerciales, principalmente de Riofisa, que se han abandonado y el resto de la variacion
corresponde a las ventas realizadas durante el afio.

El siguiente grafico muestra el valor de los activos del Grupo Colonial, desglosado por actividad y por
pais, a 31 de diciembre de 20009.

VALOR PATRIMONIO INMOBILIARIOS (7.038 MME€)

G.A.V. por actividad (%) G.A.V. por pais (%

Alquiler (en renta

Francia
46%

Comercial
11% Espana
53%

Resto

Promocion y suelo
1%

residencial 16%

Valoracion de los activos asociados al negocio de patrimonio

A 31 de diciembre de 2009, el negocio de alquiler representa un 73% del valor total de los activos
(5.131.733 miles de euros), un 13% inferior respecto a la valoracién de diciembre de 2008 (en
términos comparables, se ha observado un reduccion del 10% respecto a diciembre de 2008 registrado
por el valor de los activos de alquiler del Grupo Colonial), el negocio de promociones y suelo
(1.157.093 miles de euros) representa un 16% y el negocio comercial el 11% restante.

Los inmuebles asociados al negocio de patrimonio del Grupo Colonial, valorados por CB Richard
Ellis, Jones Lang LaSalle y BNP Paribas Real Estate, se corresponden con los activos contabilizados
en el Balance de Colonial dentro de las partidas ““inmovilizaciones materiales” e ““inversiones
inmobiliarias™ por la parte correspondiente a los proyectos destinados al negocio de patrimonio, segln
se detallan en el epigrafe “Resumen principales inversiones” del epigrafe 5.2.1 del presente
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Documento de Registro. En este sentido, cabe destacar que la valoracion de mercado de los activos
asociados al negocio de patrimonio no se corresponde con el saldo de las mencionadas partidas del
balance debido al hecho de que los activos contabilizados como “inmovilizaciones materiales™ se
recogen por su coste de adquisicion mientras dura el desarrollo o rehabilitacion de los mismos (y
siempre en el caso de los inmuebles destinados a uso propio de la Sociedad).

Los siguientes graficos recogen el valor de los activos del negocio de patrimonio (por zonas, usos y
estado) a 31 de diciembre de 2009:

CLASIFICACION NEGOCIO DE ALQUILER (5.132 MM€)

Zonas Usos Estado
Resto
204 En desarrollo
Oficinas 11%

Barcelona
16%

83% Comercial

16%

Madrid X
19% Paris

Rest
63% esto

1%

En Alquiler
89%

Dentro del patrimonio en alquiler del Grupo Colonial, el uso predominante es el del segmento de
oficinas, seguido por el comercial e industrial. A 31 de diciembre de 2009, el valor medio de las
oficinas en Paris alcanza los 7.252 euros/m?, frente a los 4.939 euros/m® de Madrid y los 3.495
euros/m? de Barcelona.

La rentabilidad (yield) inicial o rentabilidad inicial (definida como el cociente entre las rentas, en base
anual, de los contratos vigentes generadas por los edificios valorados y el importe de dicha valoracion)
de la cartera Like for Like (en términos comparables, esto es, considerando aquellos activos presentes
en ambas fechas de comparacién) del Grupo Colonial a 31 de diciembre de 2009, se ha situado en
Paris en el 6,03%, cifra superior a la del afio anterior. En Barcelona y Madrid la rentabilidad de la
cartera se ha situado en el 5,63% vy el 547% respectivamente, cifras superiores en Madrid a la
alcanzada al cierre del afio anterior.

Los siguientes graficos recogen, a 31 de diciembre de 2009, la rentabilidad (yield) inicial de la cartera
Like for Like, desglosada por ciudades.

Cartera Like for Like
Yield Inicial

Paris

6,03%

Valoracion de los activos asociados al negocio de promocion vy suelo

Por su parte, los activos asociados al negocio de promociones y suelo valorados por CB Richard Ellis,
Jones Lang Lasalle, Savills y BNP Paribas Real Estate, se corresponden con los activos contabilizados
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en el balance consolidado de Colonial dentro de la partida “existencias’™ por la parte correspondiente a
los proyectos destinados al negocio de promocion y suelo, segln se detallan en el epigrafe antes
mencionado. Dichas existencias se contabilizan, en el balance, por su coste de adquisicion, motivo por
el cual su saldo no coincide con el valor de mercado determinado por los valoradores para dichos
activos.

A 31 de diciembre de 2009, el negocio de promocidén y suelo de Colonial fue valorado en 1.157.093
miles de euros, un 20% inferior respecto a la valoracion de diciembre de 2008, descenso provocado
fundamentalmente por los ajustes en el valor de mercado de la cartera de suelo, que en términos
homogéneos descendié un 13% respecto a diciembre.

El siguiente grafico muestra el valor de los activos del negocio de promocién y suelo del Grupo
Colonial, desglosado por usos y zonas, a 31 de diciembre de 2009.

VALOR ACTIVOS NEGOCIO RESIDENCIAL GRUPO COLONIAL (1.157 MM€£)

Usos Zonas
Promocion en Resto
Curso y 2% Centro
acabada sur 25%

11% 20%

Este

Reserva de 24%

Suelo
89%

Métodos e hipotesis de valoracion utilizados en el informe de tasacién de los inmuebles

La valoraciéon de cada propiedad estd basada en la experiencia y conocimiento del mercado del
valorador, sustentada en el andlisis financiero de cada inmueble de manera que permita obtener un
retorno aceptable para el potencial inversor / promotor. Ademas se han tenido en cuenta evidencias de
operaciones de compra venta en el mercado, que reflejan la tendencia general del comportamiento
actual de los inversores / promotores. Para determinar el valor de los inmuebles en el mercado se han
empleado los siguientes métodos segun el tipo de propiedad:

Patrimonio en renta y centros comerciales

La valoracion es el resultado de la combinacion de métodos de valoracion que permiten verificar la
consistencia de los valores. EI método de valoracién adoptado ha sido el de capitalizacién de ingresos
mediante “Term & Reversion” contrastado con el método comparativo.

a) Método de capitalizacién de los ingresos

Este es el método tradicional de valoracion de inmuebles. El valor en el mercado se obtiene mediante
la capitalizacion de los ingresos netos estimados procedentes del inmueble, en funcién del periodo de
arrendamiento y reversion. Esto comporta la capitalizacion de los ingresos actuales a lo largo del
periodo, junto con la valoracion de cada una de las rentas subsiguientes probables tras las
actualizaciones de las rentas o tras la formalizacion de nuevos alquileres en cada uno de los periodos
previstos, siempre a partir del valor actual. La rentabilidad o rentabilidades aplicadas a las distintas
categorias de ingresos reflejan todas las previsiones y riesgos asociados al flujo de tesoreria y a la
inversion. Las rentabilidades se obtienen a partir de una combinacién del andlisis de inversiones
similares formalizadas cuyos precios por lo general vienen fijados por el mercado en funcién de la
rentabilidad bruta y la experiencia general y el conocimiento del mercado (ver definiciones mas
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abajo), aunque es preciso tener en cuenta el perfil de la rentabilidad de la inversion a lo largo del
tiempo, especialmente por lo que se refiere a la rentabilidad inicial en el momento de la valoracion.

b) Técnica del valor actual de flujos futuros (DCF)

Salvo que las caracteristicas especificas de una inversidn sugieran otra cosa, se aplica la técnica DCF
sobre un horizonte de 10 afios, de conformidad con la practica habitual en el mercado. El flujo de
tesoreria se desarrolla a lo largo del periodo de estudio mes a mes, para reflejar los incrementos del
IPC y el calendario de actualizaciones de la renta, vencimientos de los contratos de arrendamiento,
etcétera.

Por lo que respecta a los incrementos del IPC, por lo general se adoptan las previsiones generalmente
aceptadas. Las previsiones de crecimiento de la renta se basan en las previsiones econométricas de
Jones Lang LaSalle sobre las principales rentas de Madrid, ajustadas a las caracteristicas de cada
inmueble en particular. De esta manera se refleja la prevision del valorador, con criterios comerciales,
sobre el crecimiento de la renta.

Dado que el valorador no sabe con certeza si se van a producir periodos de desocupacion en el futuro,
ni su duracion, elaboran su previsién basandose en la calidad y ubicacion del edificio, y generalmente
adoptan un periodo de arrendamiento medio si no disponen de informacion sobre las intenciones
futuras de cada inquilino. Los supuestos determinados en relacion con los periodos de desocupacion y
otros factores se explican en cada valoracion.

La rentabilidad final o indice de capitalizacién final (TCR) adoptado en cada caso se refiere no sélo a
las condiciones del mercado previstas al término de cada periodo de flujo de tesoreria, sino también a
las condiciones de alquiler que previsiblemente se mantendran y a la situacion fisica del inmueble,
teniendo en cuenta las posibles mejoras previstas en el inmueble e incorporadas en el analisis.

Por lo que respecta a los tipos de descuento aceptables, continuamente se mantienen conversaciones
con diversas instituciones para conocer su actitud frente a distintos tipos de inversiones. Este consenso
generalizado, junto con los datos de ventas habidas y las predicciones del mercado respecto de las
oscilaciones en los tipos de descuento, sirven a los valoradores como punto de partida para determinar
el tipo de descuento adecuado en cada caso.

¢) Precio de venta por m? (método comparativo)

Este concepto se refiere al precio de venta del inmueble, determinado a partir del andlisis de las
inversiones y de la informacion disponible sobre los precios globales por metro cuadrado vigentes en
la actualidad en el mercado. Se trata de una técnica de valoracion poco depurada, de tal forma que si
no se introducen los ajustes oportunos, no refleja los flujos de ingresos presentes y futuros derivados
de la estructura actual de arrendamientos. Con todo, es un sistema bastante utilizado en el mercado, v,
dado que el objetivo de la valoracién es calcular el valor del inmueble en el mercado, se ha tenido en
cuenta junto con otros datos a la hora de elaborar nuestra valoracion.

Solares, terrenos y promociones en curso
Para la cartera de terrenos y suelo, se ha aplicado el método residual como la mejor aproximacion al

valor. Este enfoque se ha complementado con el método comparativo a fin de probar la consistencia
del valor unitario de repercusion resultante.
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d) Método Residual

Este método parte del valor de la promocién finalizada y completamente alquilada de la cual se restan
todos los costes de la promocidn, coste de urbanizacion, de construccion, coste de demolicion,
honorarios profesionales, licencias, costes de comercializacién, costes de financiacion, beneficio del
promotor etc., para llegar al precio que un promotor podria llegar a pagar por el solar.

Por lo tanto se emplea este método para analizar la postura de un inversor-promotor ante solares de
estas caracteristicas. Se considera pues, el realizar el proyecto mas rentable de acuerdo con la
estimacion futura de demanda de mercado y conforme a la normativa urbanistica para obtener unas
rentas al mas alto nivel de mercado teniendo en consideracién la ubicacion y las limitaciones de la
zona. La metodologia seguida, tal y como se explica en el parrafo anterior, refleja el precio que un
promotor/ inversor estaria dispuesto a pagar por el solar en su estado actual.

Todas las valoraciones muestran el precio que esperariamos que reflejase el (hipotético) contrato de
compra — venta de la propiedad ignorando cualquier coste de venta. Por lo tanto de acuerdo con la
practica habitual para llegar a la valoracion neta se deduce de la cifra de valoracién bruta una
provision para los gastos del comprador.

Opciones de compra

Las opciones de compra sobre los terrenos se han valorado sumando (o en su caso, restando), a la
cantidad pagada por Colonial-Riofisa, la plusvalia 0 minusvalia que se haya producido en el valor del
inmueble desde el momento en que se inici6 la opcion hasta la fecha de la valoracion (diferencia entre
el valor de la opcién de compray el valor actual del inmueble).

Célculo del NNAV (Net Net Asset Value) o valor neto del Grupo Colonial después de impuestos a
31 de diciembre de 2009, 2008 y 2007

31/12/2009 Var  31/12/2008 Var  31/12/2007
VALOR LIQUIDATIVO DE LOS ACTIVOS DESPUES
DE IMPUESTOS (NNAV) miles € % miles € % miles €
Fondos Propios Consolidados............cccoeeervenne 255.765 -64,38% 718.038 -80,24% 3.633.095
+/- Plusvalias/Minusvalias latentes ...................... 50.701 -68,30% 159.954 -161,30% -260.925
Activos de inversion en desarrollo y uso
S10] o TSSO 6.438 -90,07% 64.810 -58,36% 155.640
Suelo y promocion 50.291 -38,31% 81.520 -3,24% 84.247
Activos financieros -6.028 -144,25% 13.624 -100,72% -500.812
+/- Ajuste Impuestos diferidos sobre plusvalias
/ minusvalias contabilizadas .............c.ccccovvvinnnen. 85.573 -45,60% 157.299 -63,13% 426.671
+/- Ajuste Marked to Market (MtM) neto
contabilizado.........ccceovvienieirc e 50.594 -35,04% 77.880 - -352
Net Asset Value (NAV)......cccoovveiinneriieieseeenens 442.633 -60,24% 1.113.171 -70,69% 3.798.489
NAV POr ACCION .....cvvvririieirieeee e 0,06 0,16 2,17
+/- Impuestos contabilizados y latentes ............... 460.896 -15,77% 547.178 - -96.374
Net Net Asset Value (NNAV)......cccccerreiennennen. 903.529 -45,58% 1.660.349 -55,15% 3.702.115
NNAYV por ACCION .....ccoovvereiiicere e 0,12 0,24 2,12
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NNAV: El valor liquidativo de los activos del Grupo Colonial después de impuestos (NNAV) a 31 de
diciembre de 2009 asciende a 903.529 miles de euros, equivalente a 0,12 euros por accion, con un
descenso del 46% respecto al NNAV neto de diciembre de 2008.

En el calculo del NNAYV neto ha tenido en cuenta las siguientes magnitudes:

Fondos Propios Consolidados: 255.765 miles de euros, cifra que supone un descenso del 64%
respecto a los fondos propios de diciembre de 2008.

Plusvalias/minusvalias latentes: las plusvalias/minusvalias latentes (no contabilizadas en balance)
consideradas en el célculo del NAV bruto se han situado en 50.701 miles de euros frente a los 159.954
miles de euros registrados al cierre del ejercicio 2008.

Ajustes: Para la determinacién del NAV bruto se ha retrocedido el importe de los impuestos diferidos
asociados a las plusvalias/minusvalias contabilizados en balance de conformidad con las normas
internacionales de informacién financiera (NIIF) y que estadn asociados a la revalorizacion de los
activos inmobiliarios (85.573 miles de euros). También se ha ajustado el valor neto del MtM
(““market-to-market’) de los instrumentos financieros (50.594 miles de euros).

Ajustes: Para la determinacion del NNAV neto ha deducido/adicionado el importe de los impuestos
diferidos asociados a la revalorizacion/depreciacion de los activos inmobiliarios, a la deuda y a los
instrumentos financieros (460.896 miles de euros).

En el marco de la reestructuracion de la deuda financiera de la Sociedad, la Junta General de
accionistas de 20 de abril de 2010 acord6 dos ampliaciones de capital mediante aportaciones dinerarias

y no dinerarias, cuyo precio de emision serd el de su valor nominal, es decir, 0,12 euros por accion,
por lo que el NNAYV de Colonial no variara por efecto de dichas ampliaciones.

6.1.2 Indicacion de todo nuevo producto y/o servicio significativo que se hayan presentado vy,
en la medida en que se haya divulgado publicamente su desarrollo, dar la fase en la que
se encuentra.

No existen.

6.2 Mercados principales

1.-NEGOCIO DE ALQUILER2

A continuacion se resumen las principales caracteristicas de los mercados de alquiler de los diferentes
productos en los cuales esta presente el Grupo Colonial.

(1.1)  Mercado de oficinas de Paris, Madrid y Barcelona
Mercado de oficinas en Francia
La ocupacién durante el afio 2009 fue menor que la del ejercicio 2008, aunque las caidas fueron mas

suaves durante el segundo semestre del afio. Las razones fundamentales de esta tendencia se deben a
reduccion de costes, racionalizacion de espacios y rentas mas bajas.

2 Fuentes: CB Richard Ellis y Jones Lang LaSalle
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La demanda se situé en 1,8 millones de m? contratados, un descenso del 24 % comparado con el
ejercicio anterior, siendo el cuarto trimestre mejor de lo esperado inicialmente con una contratacién de
550.000 m’,

La oferta disponible a finales del ejercicio 2009 se sitta en 3,6 millones de m? lo que supone un
aumento del 6% con respecto al trimestre anterior y de un 32 % con respecto al ejercicio anterior. La
tasa de desocupacion se sitta en el 6,8%.

La media de las rentas prime se encuentra en torno a 55,30 €/m?/mes y no se esta sobrepasando los
58,30 €/m*/mes y en estos Ultimos casos incluiran incentivos comerciales substanciales escritos en los
nuevos contratos de arrendamientos, tales como un mes o dos gratuitos de alquiler por cada afio
suscrito en el nuevo contrato.

Paris — Preciosy Desocupacibn 2009
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Precios CBD ( Distrito Central de Negocios) Paris (€/m2/afio)

Desocupacion (%)

Mercado de oficinas en Espafia
Madrid

Aunque la contratacion de oficinas se ha acelerado en el ultimo trimestre del ejercicio 2009, a nivel
agregado la absorcion bruta alcanzada durante el afio 2009 (311.691 m?) ha sido préacticamente un 37%
menor a la registrada en el afio 2008. EI motivo principal de este repunte durante el cuarto trimestre ha
sido el cierre de operaciones que venian negociandose durante el afio. Detras de este aumento de la
absorcion, las empresas mas activas en la contratacién de espacio han sido las relacionadas con
actividades industriales y energéticas y los servicios profesionales. Ademas, destaca la contratacion de
unos 28.000 m2 por parte de las Administraciones Publicas.

Es cierto que los propietarios tienen mayor predisposicion para ofrecer mejores condiciones
contractuales y las rentas maximas han caido 27% a lo largo del afio, lo que estimula la demanda, pero
aln no se puede hablar de un cambio de tendencia. Asi que la renta prime se sitda en los 29,5
€/m2/mes y con una la tasa de disponibilidad de un 7,59 %.

53



Madrid — Precios y Desocupaci6én 2009
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Barcelona

Durante el afio 2009 la demanda se ha situado en niveles similares a los registrados a principios de los
afios noventa, alcanzando una absorcion bruta total de 195.900 m?, lo que supone una variacion
interanual del -41% respecto a la del ejercicio 2008.

La tendencia durante este afio ha sido el aumento del porcentaje de transacciones en la ciudad de
Barcelona (CBD, Centro Ciudad y NBA) al existir una menor diferencia de rentas entre esta y
periferia. Aun asi, gran parte de la demanda sigue retrasando mucho la toma de decisiones. Muchas
empresas siguen esperando mayores caidas de rentas para entrar en el mercado, lo que produce una
mayor presion de las mismas a la baja. Sin embargo, sigue creciendo el interés de la demanda por
aprovechar el momento y encontrar producto de calidad a mejor precio.

A cierre de 2009, el nivel de renta prime se ha situado en 21€/m%mes, aunque pueden surgir
operaciones puntuales con precios superiores. Por su parte, la renta maxima en el Centro Ciudad y
Nuevas Areas de Negocios ha pasado a 17,50 €/m?mes. La mayoria de propietarios, asumiendo la
nueva realidad del mercado, ya aplican férmulas imaginativas para atraer a la demanda (escalados de
renta, bonificaciones, contribuciones, etc,), estrategia que se prevé continuaran el afio préximo.

La tasa media de disponibilidad ha aumentado un punto este Gltimo trimestre del afio, situdndose en el

11,06%. La tasa de disponibilidad de la zona prime es ya superior a la zona Distrito Central de
Negocio (“CBD”), superando la barrera del 5%.

BCN- Precios y Desocupacién 2009
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(1.2)  Mercado de alquiler de centros y locales comerciales

Los centros comerciales y el comercio en general no escapan de la actual situacion de crisis. Los
operadores estan afectados bésicamente por la caida del consumo y por tanto sus ventas se ven
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afectadas. Por otro lado, los propietarios de los locales afrontan la situacion con una gestion mas activa
en la que se quiere evitar la desocupacion.

Se deben ajustar las expectativas, reducir costes y aumentar la imaginacion y flexibilidad, todo ello en
mayor o0 menor medida segun el potencial del negocio.

El ejercicio 2009, reflejo una reduccidn en la apertura de centros comerciales y en tamafio (superficie)
en comparacién con la tendencia de los Gltimos afios.

El descenso acentuado del consumo durante los afios 2008 y 2009 tuvo como principal consecuencia
que los operadores comerciales se centrasen en optimizar su presencia en las ubicaciones en las que
estaban presentes deteniendo o redimensionando sus planes de expansion. El proceso de optimizacion
pasaba en determinados casos por cerrar los locales que no cumplian con los requisitos de rentabilidad
exigidos o por la solicitud de bonificaciones o renegociaciones.

Las mayores aperturas en el ejercicio 2009 han sido el nuevo Centro Comercial Plaza Nueva de
Leganés (Madrid) con 51.000 m2 del promotor Realia y el centro comercial Vilamarina en Viladecans
(Barcelona) con 31.500 m? de Metrovacesa. El resto de aperturas son poco destacables con superficies
menores a 20.000 m2.

Durante el ejercicio 2009 llamé la atencion el bajo nivel de ocupacion con los que contaban los
centros en su apertura. Por ejemplo durante septiembre se inauguraron varios centros con tasas de
ocupacién por debajo del 50%.

Después de realizar un exhaustivo analisis sobre la situacidn en la que se encuentran los proyectos en
el mercado hasta finales de 2011, se puede comprobar como sigue habiendo incertidumbre en el nivel
de certeza de cada proyecto. Poco a poco los proyectos han ido pasando de probables a posibles y de
posibles a improbables.

Aln asi, se han detectado 54 nuevos proyectos y 11 ampliaciones o segundas fases, lo que supone
1.464.000 m2 de nueva superficie bruta alquilable. Estas cifras incluyen proyectos “seguros” y
“probables” hasta finales de 2011. Por tanto se excluyen los proyectos “posibles” (en su mayoria en
2011) ya que en esta situacion de mercado lo mas normal es que se retrasen o0 no se desarrollen
finalmente.

Los proyectos en este momento continGan condicionados por un lado por la financiacion, la cual sigue
siendo muy restrictiva, y por otro y mas importante, por la demanda de los operadores que continla
siendo bajista como consecuencia de los malos resultados del consumo. Esto estd provocando que la
mayoria de los proyectos que no han comenzado con las obras 0 no cuenten con un nivel de
comercializacion por encima del 50% se encuentren posponiendo su desarrollo.

1. MERCADO DE PROMOCION Y SUELO®

Durante el cuarto trimestre del afio 2009, la construccion residencial continu6 deprimida y registré una
caida interanual del 25,5%, 2 décimas mas que en el trimestre anterior. No obstante, se aprecid una
ralentizacion de la caida de los precios de las viviendas y de las transacciones inmobiliarias, apoyadas

por los bajos tipos de interés. A pesar de ello continda el ajuste en el sector residencial, con un
desplome del 44,5% interanual del nimero de visados de vivienda nueva.

% Fuente: Sociedad de Tasacion (Banco de Espafia) y Ministerio de la Vivienda
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El sector de la vivienda, que es el que mas ha crecido durante la Gltima fase expansiva, y a pesar de la
mejora de algunos de sus indicadores, sigue presentando importantes desequilibrios en cantidades y
una importante sobreoferta, lo que continuara ejerciendo presion a la baja sobre los precios. La oferta
de nueva vivienda se ha adaptado con agilidad a este escenario, situandose en niveles minimos.
Ademas, la evolucion de la inversidn, de la produccion y del valor afiadido de la construccion muestra
que este proceso de ajuste todavia no ha tocado fondo. Frente a esta contraccion, la demanda ha
mostrado una ligera contencién de su descenso durante los meses del verano.

6.3 Cuando la informacién dada de conformidad con los puntos 6.1 y 6.2 se haya visto
influenciada por factores excepcionales, debe mencionarse este hecho.

La actividad del Grupo Colonial no se ha visto afectada por factores excepcionales distintos de las
operaciones descritas en el epigrafe 5.1.5 anterior. No obstante, Colonial esté influida por los factores
descritos en la seccion de “Factores de Riesgo” del presente Documento de Registro.

6.4 Informacion sucinta relativa al grado de dependencia del emisor de patentes o licencias,
contratos industriales, mercantiles o financieros, o de nuevos procesos de fabricacion.

Las actividades de Colonial no dependen ni estan influenciadas por patentes ni marcas.
6.5 Base de las declaraciones relativas a la competitividad de Colonial

Colonial no ha realizado ninguna declaracion relativa a su competitividad.

7. ESTRUCTURA ORGANIZATIVA

7.1 Descripciéon del grupo en que se integra Colonial

A la fecha del presente Documento de Registro, Colonial es la cabecera del Grupo Colonial. Las
sociedades del Grupo Colonial son las que se recogen en el epigrafe 7.2 siguiente.
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A continuacién se incluye un organigrama de las principales sociedades del Grupo Colonial a la fecha del presente Documento de Registro.

ORGANIGRAMA GRUPO COLONIAL
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7.2 Sociedades dependientes de Colonial

La siguiente tabla recoge las sociedades incluidas en el perimetro de consolidacion de Colonial
consolidadas por el método de integracién global a la fecha del presente Documento de Registro.

% participacion

Sociedad Pais Directa Indirecta Accionista Actividad Auditor
Torre Marenostrum, S.L.......cccccocvvvevivinennns Espafia 55% - - Inmobiliaria Deloitte
Colren,
Inmocaral Servicios, SSAA.U........ccccvevuvenee. Espafia - 100% S.L.U Inmobiliaria Deloitte
PwC-
Société Fonciére Lyonnaise, S.A. ............. Francia  53,45% - - Inmobiliaria Deloitte
Comercializacion
inmuebles y
SegPIM, SIA. Francia -- 100% SFL prestacion servicios Bontoux
Comercializacion
inmuebles y
prestacion
Locaparis, SAS ... Francia -- 100% Segpim servicios PwC
SB1, SAS ... Francia - 100% SFL Inmobiliaria PwC
SB2,SAS ... Francia - 100% SFL Inmobiliaria PwC
SB3, SAS ... Francia - 100% SFL Inmobiliaria PwC
SCISB3 ... Francia -- 100% SFL Inmobiliaria --
SCI Washington ..........c.ccoeeeviiienennene, Francia -- 66% SFL Inmobiliaria PwC
SCI CofimmO.....cooviviiiiiiceccce e, Francia -- 100% SFL Inmobiliaria --
SCI Fly Tolbiac......cccooviiieeiiiieeee Francia -- 100% SFL Inmobiliaria --
SCI1 103 Grenelle......c.oceeveveeeviiiiecciieiiens Francia -- 100% SFL Inmobiliaria --
SCI Paul Cézanne ........ccceeevvevveiveicieeiienns Francia - 100% SFL Inmobiliaria PwC
ColRen,
Riofisa, SAU. ...ccooiiiiiiie e Espafia - 100% S.L.U Inmobiliaria PwC
Riofisa Sur, S.L....cccocovieiiiie e Espafia - 50,10% Riofisa Inmobiliaria PwC
Necsa, Nuevos Espacios
Comerciales,S.A. .....ccocoveivieiiieeec Espafia -- 60% Riofisa Inmobiliaria Deloitte
Nuevas Estaciones del Ferrocarril, S.A..... Espafia - 60% Riofisa Inmobiliaria Deloitte
Riofisa Espacios Inmobiliarios, S.L.U. ..... Espafia -- 100% Riofisa Inmobiliaria PwC
Riofisa Internacional, S.L. ...........cccuvvneee. Espafia - 99,99% Riofisa Inmobiliaria PwC
Riofisa Internacional, S.L. ...ococvveveeerennn. Espafia - 0,01% RDIY Inmobiliaria PWC
Riofisa SEMa, S.L. w.oveeeereeereeeereeereeeeneene Espafia - 99,98% RI® Inmobiliaria -
Riofisa SeMa, S.L. ovvveeeeeeeereeeseceseeenn, Espafia - 0,02% RDIV Inmobiliaria PWC
Riofisa Desarrollos Internacionales, S.L... Espafia -- 0,25% RS® Inmobiliaria -
Riofisa Desarrollos Internacionales, S.L... Espafia -- 99,75% RI® Inmobiliaria -
Riofisa Real Estate, S.R.L.....coccorvvvrrrrnnn. Rumanfa - 100% RI® Inmobiliaria -
Riofisa Bulgaria EOOd...........ccc..ccoceoervernenn. Bulgaria - 100% RI® Inmobiliaria PWC
Riofisa Developments Eood.................... Bulgaria - 100% RI® Inmobiliaria -
Parque Aqua Mégica, S.L. ....c..ccoeeverrennne. Espafia  19,97% 50% Riofisa Inmobiliaria PwC
Riofisa Dehesa, S.L.....c..cccocveevviieiivieeinnne, Espafa -- 69,3% Riofisa Inmobiliaria -
Riofisa Este, S.L. (antes Riofisa Procam,
S e Espafia - 100% Riofisa Inmobiliaria PwC

(1) Riofisa Desarrollos Internacionales, S.L.
(2) Riofisa Internacional, S.L.
(3) Riofisa Sema, S.L.
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La siguiente tabla recoge las sociedades incluidas en el Grupo Colonial consolidadas por el método
de integracién proporcional a la fecha del presente Documento de Registro.

% participacion

Pais
Sociedad constitucion  Directa Indirecta  Accionista Actividad Auditor
UTE La Dehesa (Viasy
Construcciones, S.A) ...o.veeveeeereneen. Espafia - 50% Is® Constructora -
SAS Parholding Francia -- 50% SFL Holding PwC
SC Parsherbes ........ccovvveevveereennveeniens Francia - 50% SAS? Inmobiliaria PWC
SC Parchamps .......ccoeeveiercinienenenne Francia -- 50% SAS? Inmobiliaria PwC
SCPargal .....cccoevviiiiiieeeeseee Francia -- 50% SAs? Inmobiliaria PwC
SC Parhaus.........ccocvvereneieeesceeine Francia -- 50% SAs? Inmobiliaria PwC
SC Parchar ........ccccovvveeiiiiinnienes Francia - 50% SAS® Inmobiliaria PwC
Atlantys Espacios Comerciales, S.L..... Espafia -- 50% Riofisa Inmobiliaria PwC
Goldale Real Estate, S.R.L....covvn..... Rumania - 50% RI® Inmobiliaria PWC
Masterange Imobiliare SRL................ Rumania - 50% RI® Inmobiliaria PWC

6 Inmocaral Servicios, S.A.
(2) SAS Parholding.
(3) Riofisa Internacional, S.L.

8. PROPIEDAD, INSTALACIONES Y EQUIPO

8.1 Informacion sobre el inmovilizado material tangible, incluidas propiedades arrendadas
Yy, €N su caso, gravamenes sobre los mismos.

A fecha 31 de diciembre de 2009, Colonial tiene destinados al alquiler 331.873 m® en Barcelona,
327.910 m? en Madrid, 38.591 m? en resto Espafia y 493.230 m? en Francia. La actividad de
Riofisa mantiene inversiones destinadas al alquiler por 1.426.220 m2,

Superficie total (m?)

En Explotacion Proyectos Total
Barcelona.......ccccccoevivivnininininns 277.521 54.352 331.873
Madrid.......ccoeeeeiiiirirniines 272.462 55.448 327.910
Resto Espafia........ccccoeerevenenne. 18.984 19.607 38.591
Paris ..o 423.248 69.982 493.230
Total Colonial ..........cccovvnnnee 992.215 199.389 1.191.604
Total Riofisa .....ccccoeeviriinne 158.816 1.267.404 1.426.220
A continuacién se muestra el desglose de los edificios de Colonial:
Edificios de Oficinas
PATRIMONIO BARCELONA Superficie Total Centro
Cartera de Alquiler S/Rasante  Parking Superficie Comercial Resid.
CBD Barcelona
Av. Diagonal, 409 .......c.ccoceveiiiiiieieen 4,531 - 4,531 -- --
Av. Diagonal, 530 .......ccccovrrniiiieiinns 11.783 1.688 13.471 - -
Av. Diagonal, 609-615 (Dau)...........c.ceuuee. 21.998 18.989 40.987 - -
Av. Diagonal, 682 ..........cccoeeiiiniiiiieen 8.622 600 9.222 - -

Pedralbes Centre.........cccceevveeeveeviecvieecieenen, --
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Edificios de Oficinas

PATRIMONIO BARCELONA Superficie Total Centro
Cartera de Alquiler S/Rasante  Parking Superficie Comercial Resid.
BD Barcelona
Ausias Marc /Lepant ........ccccevvevveienineriennan, 6.379 1.792 8.171 -- --
Berlin, 38-48/Numancia, 46 ..........c..ccccevve.. 12.817 1.704 14.521 - --
Glories — Diagonal.........ccoccoeveiiiicncicnnn 11.672 536 12.208 -- --
THIOS oo 5.143 3.081 8.224 -- --
Travessera De Gracia, 11-Amigo ................. 8.952 4.238 13.190 -- --
Via Augusta, 21-23........ccccoeveriieiniierene 4,838 - 4.838 -- -
LeS PUNXES ....oovviiiiiiiiciiicircc 5.656 -- 5.656 -- 1.465
TOIME BCN . 9.835 3.398 13.233 -- --
Torre Del Gas™........ovveevvoneiieseiienions 22.750 19.370 42.120 - -
Otros Barcelona
Sant Cugat Nord 21.061 48.965 -- --
Samonta 19-21......ccccvviiiieeieee e 7.121 29.369 -- --
Resto Locales
Barcelona..........ccooooeviieinineee -- -- -- 543 --
Superficie Explotacion Barcelona 185.128 83.578 268.706 7.350 1.465
Proyectos en Desarrollo
LIacuna 22@ .....ccccccevvveveerieieesensie e 20.973 - 20.973 -- --
Parc Central 22@ .......ccceevvvveevciieieiie e 29.474 - 20.474 - -
SAMONtA 19....ciiiciiiire e 3.905 -- 3.905 -- --
Proyectos Desarrollo Barcelona 54.352 -- 54.352 -- --
Total Patrimonio Barcelona 239.480 83.578 323.058 7.350 1.465
(1)—Proyecto desarrollado por una sociedad participada conjuntamente por Colonial y Gas Natural (participacion 55%).
Edificios de Oficinas
PATRIMONIO MADRID Superficie Total Centro
Cartera de Alquiler S/Rasante  Parking Superficie Comercial Resto
CBD Madrid
P. Castellana, 52 .......coccoovevevvevveivieeiieiiene 7.524 588 8.112 -- -
Castellana, 43...........cocvveeeeeieeeee e, 5.998 2.464 8.462 - -
Miguel Angel, 11 ......covvvvverneeeeceeeieeen 6.300 3.049 9.349 - -
Jose Abascal, 56..........ccccoevvvceiiiiiiieiienen, 12.349 6.425 18.774 - -
Almagro,40
BD Madrid
Alcald, 30-32......cccoieiiieiee e 9.088 1.700 10.788 -- --
AIfoNSo Xii, 62 ...cocvevrieeieerceeeeseenes 13.135 2.287 15.422 -- --
Francisco Silvela, 42..........cccccoeevvevveiininn. 5.725 3.654 9.379 - -
Ortega Y Gasset 100........ccccovecvrvncrieveenne. 7.792 2.563 10.355 -- --
Capitan Haya .........ccocevevieeiice e, 16.015 9.668 25.683 -- --
Serrano Galvache..........ccoccceeveienicnncenne 30.650 15.689 46.339 -- --
Sor Angela de 1a Cruz, 3......cccocevvevverennnnn 8.365 2.604 10.969 -- --
Lopez de HOyO0S, 35......ccoeieeiieenieieine 7.140 4.105 11.245 -- --
Centro NOME ....cvveeeeecee e 19.188 37.762 56.950 6.710 8.968
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Edificios de Oficinas

Paris-Croissant D'or

PATRIMONIO MADRID Superficie Total Centro
Cartera de Alquiler S/Rasante  Parking Superficie Comercial Resto
Ramirez de Arellano, 37 ........cccccoveevveennnane. 5.988 4923 10.911 - -
Resto Locales
Madrid ..o -- -- - 4.046 --
Superficie Explotacion Madrid 155.257 97.481 252.738 10.756 8.968
Proyectos en Desarrollo
Recoletos, 3767 .. 17.447 6.932 24.379 - -
Martinez Villergas, 49 ......cocooveevviviiinniennns 22.328 8.741 31.069 - -
Proyectos Desarrollo Madrid 39.775 15.673 55.448 - -
Total Patrimonio Madrid 195.032 113.154 308.186 10.756 8.968
(*) Proyecto que ha entrado en explotacion durante el 1T2010 y que esta actualmente en fase de comercializacion.
Edificios de Oficinas
PATRIMONIO RESTO DE ESPARA Superficie Total Centro
Cartera de Alquiler S/Rasante Parking Superficie Comercial Resto
Resto Espafia
Hotel Sancti Petri .........ccoceevveiiieneicicins -- -- -- -- 16.707
Resto Locales
ReSt0 ESPafia.......ccccevereieeieeii e -- -- -- 2.277 --
Total Patrimonio Resto Espafia.............c........ -- -- - 2.277 16.707
Proyectos En Desarrollo
Hotel Marina de la TOrre.......ccocvvvevcvcirinen. - - - - 11.519
Apartahotel Sancti Petri...........cccocvvrennnnn -- -- -- -- 8.088
Proyectos Desarrollo Resto Espafia............... -- 19.607
Edificios de Oficinas
PATRIMONIO PARIS Superficie Total Centro
Cartera de Alquiler S/Rasante  Parking Superficie  Comercial  Resid. Resto
Paris-Cité Financiere
Call-Lda........cooveeeriirrsiecccn, 26.876 5.613 32.489 6.077 - 2.134
CapUCINES ...ocvvevviveieieieece e, -- - - 2.243 - --
Edouard 7 ..., 28.112 9.930 38.042 16.043 4.510 4278
Hanovre Lb.......ccoooeiiiiiiis, 3.003 1.697 4.700 -- 61 --
llot Richelieu..........cccooeveviniininicicinn, 24.392 10.248 34.640 - - 5.095
Paris-Triangle D'or
C.Elysees 90.......ccccoevvevneennicnenn, 3.990 - 3.990 - - --
Cezanne Saint Honore.............c........ 24.411 3.288 27.699 1.849 - --
Prony-Wagram ........cccccovvvvvninnnnnnen, 3.119 10.219 -- -- 449
Saint Augustin... 163 163 -- -- --
1ENA..eiii e . 5.463 12.748 -- -- --
Washington Plaza...........ccccoceeenene, 28.712 13.030 41.742 515 - 2.241
Hauss. 104-110......ccccovvreeneneninnns 5.899 1.325 7.224 339 - --
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Edificios de Oficinas

PATRIMONIO PARIS Superficie Total Centro
Cartera de Alquiler S/Rasante  Parking Superficie  Comercial  Resid. Resto
NeUIllY..coveeieeeeeee e, 5.621 2.737 8.358 492 - --
Quai Le Gallo........cccoovevneenccnnn, 31.003 6.923 37.926 - - 1.275
Issy Les Moulineaux ...........cc.ccoueuee. 6.026 2.321 8.347 -- -- --
Paris-Paris Rive Gauche
Rives De Seine .......cccccoeeeeicienennn, 20.270 6.589 26.859 - - 1.760
Paris-Paris Ouest
Rome Vienne.......ccccoeveeiencienennn, -- 163 163 - - --
Paris-La Défense
103 Grenelle......ccoovveereeieeciee, 15.374 3.148 18.522 - - --
Michelet La Defense ..........c.ccoceeeee. 26.716 4.692 31.408 - - 731
Les MiIrOirs......cccoeveneeieese e, 19.432 3.575 23.007 - - 442
PARIS-2¢ Couronne
Pavillon H IV ... -- - - - - 4.469
Superficie Explotacién Parfis............... 284.221 84.024 368.245 27.558 4571 22.874
Proyectos En Desarrollo
Washington Plaza (Parcial) ................... 11.044 2.313 13.357 -- -- --
Call-Lda 1.344 8.563 9.907 1.013 - --
108-112 Wagram........ccccvrveenvrvennnn, 4.159 638 4.797 893 179 -
247 St HONOTE....c.ocvevceeeeeee e, -- 5.705 5.705 172 - 16.147
C. Elysees 8288..........cccovvrervennnnn, -- 3.036 3.036 1.769 - --
C.Elysees 92......c.cccovvevnviennnnnn, 4.209 36 4.245 3.396 - --
Cezanne Saint Honore...................... -- 1.504 1.504 -- -- --
C. Elysees 90......ccoceveinenvnennieen, 265 - 265 - - --
Quai Le Gallo......ccevveeeiiiieceee, -- 1.511 1511 - - --
Pavillon H IV ... -- 127 127 - - --
-- 842 842 - - --
-- 532 532 -- -- --
-- 360 360 -- -- --
-- - - - - 224
Proyectos Desarrollo Paris................. 21.021 25.167 46.188 7.243 179 16.371
Total Patrimonio Paris .........c.cc.ccce.e... 305.242 109.191 414.433 34.801 4.750 39.245

Los inmuebles sujetos a gravamenes financieros especificos se detallan en el apartado 10.3 del
presente Documento de Registro.

8.2 Aspectos medioambientales que puedan afectar al inmovilizado material tangible

Las Corporaciones Locales, las Comunidades Auténomas, la Administracion Central y la Unién
Europea regulan y establecen ciertas restricciones medioambientales aplicables a las actividades
que realiza Colonial.

La legislacion espafiola vigente en materia medioambiental, si bien faculta a las Comunidades
Autonomas para regular determinados aspectos en esta materia, contiene una regulacion basica
para todo el estado de manera que la responsabilidad de limpieza de las superficies contaminadas
se basa en el principio de que las personas que hayan realizado tal contaminacion son las
responsables. Sin embargo, en el caso de que el suelo propiedad de Colonial estuviera contaminado

62



y de que las personas responsables no fueran identificadas, Colonial podria resultar responsable por
ello como consecuencia de la responsabilidad subsidiaria que establece dicha normativa basica.

No se puede asegurar que la normativa medioambiental establecida por estos organismos o su
interpretacién por parte de los tribunales europeos, nacionales, regionales o locales no haga que se
incurra en costes adicionales, lo que podria afectar negativamente los resultados y situacion
financiera de Colonial.

No obstante lo anterior, la Sociedad tiene establecido un sistema de gestién medioambiental que le
permite afrontar los riesgos medioambientales que pueden afectar al suelo, planeamientos
urbanisticos y a la construccion, asi como el mantenimiento de sus activos fijos.

Colonial dispone del Certificado de Sistema de Gestién Medioambiental por un organismo externo
(AENOR) para la actividad de promocion de viviendas.

Sin perjuicio de lo anterior, el Grupo Colonial opera también en otros paises como Francia,
principalmente, y Rumania y Bulgaria en los que sera de aplicacién la correspondiente legislacion
especifica medioambiental del sector.

9. ESTUDIO Y PERSPECTIVAS OPERATIVAS Y FINANCIERAS

9.1 Situacion financiera

Véase epigrafe 20.1y 20.6.

9.2 Resultados de Explotacion

9.2.1 Factores significativos, incluidos acontecimientos inusuales 0 nuevos avances, que
afectan de manera importante a los ingresos de Colonial

Véase la Seccion “Factores del Riesgo™.

9.2.2 Cambios importantes en las ventas o en los ingresos de Colonial

Véase epigrafes 20.1y 20.2 del presente Documento de Registro.

9.2.3 Factores gubernamentales, econémicos, fiscales, monetarios o politicos, que directa o
indirectamente, hayan afectado o puedan afectar de manera importante a las

operaciones de Colonial.

Véase la Seccion “Factores del Riesgo™.
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10. RECURSOS FINANCIEROS

10.1  Informacidn relativa a los recursos financieros a corto y largo plazo

Grupo Colonial consolidado 31/03/10 31/12/09 31/12/08  31/12/07
(Datos extraidos de balances segn NIIF) miles €

Capital Y FESEIVAS ......evviiveieiereci et 299.311 -611.877 3.703.472 3.852.818
ValOres ProPiOS ....ccvevieieieiieiieiei ettt -61.880 -61.878 -315.617 -293.822
Otros instrumentos de patrimonio NEtO ...........cccvvevrvieirneennn, 1.797.212 1.403.531 1.310.797 --
Resultado del ejercicio..........ccccverenene -33.199 -474.011  -3.980.614 74.099
Patrimonio Neto atribuible a los accionistas de la

Sociedad DOMINANTE ..........ccovrierneiieeeeee e, 2.001.444 255.765 718.038  3.633.095
INtereses MINOFItArioS . .......cooeveieerireree e 977.861 969.826 662.671 621.894
Patrimonio NEtO ........ccciiiiicece s 2.979.305 1.225.591 1.380.709 4.254.989
Deudas con entidades de crédito® .............cco..coovvererrierreennnnas 4.065.395 5.876.065  6.718.048 6.194.531
Otros pasivos fiNANCIEIOS ..........vvvreiriiieereesee e, 105.990 113.000 129.641 126.848
Otros pasivos NO COITIENTES ........cviveveriiieirieeniereeseee e 308.045 295.145 421.177 776.477
Pasivo N0 COMTIENTE.........coiiieiieie s 4.479.430 6.284.210 7.268.866  7.097.856
Deudas con entidades de crédito® .............cco..coovverrrrieriiennnnns 309.519 277.424 261.800 3.033.457
Otros pasivos financieros 47.565 39.370 6.767 26.212
Otros PasiVvos COMTIBNTES ........cuierererieieeeeeeie e 848.743 811.434 1.242.259 639.585
PaSiVO COrTIENTE ......ccuiiieeece s 1.205.827 1.128.228 1.510.826  3.699.254
Total Deudas con entidades de crédito®...........c...ccco..eee..e. 4.374.914 6.153.480  6.979.848  9.227.988
Endeudamiento financiero neto® ...........cc..ccoocoooevvierviennena, 4.251.894 6.045.796  6.869.073  8.970.022

EEI epigrafe del balance consolidado “Deudas con entidades de crédito” incluye los saldos dispuestos con entidades de crédito,
corrientes 0 no corrientes, los gastos de formalizacion de deudas y la periodificacion de intereses de dichas deudas.

(2) Endeudamiento Financiero Neto se define como la suma de los saldos dispuestos con entidades de crédito, corrientes o no corrientes,
incluidos en los epigrafes del balance consolidado “Deudas con entidades de crédito” minorados por el efectivo y medios equivalentes y
otros depositos.

Durante el primer trimestre del ejercicio 2010, y como consecuencia del acuerdo de refinanciacion
alcanzado por la Sociedad con sus bancos acreedores, se ha procedido a la conversion de las
obligaciones convertibles mantenidas por éstos y a la consideracion de instrumento de patrimonio
neto de la deuda a capitalizar segln dicho acuerdo. Asi, durante el primer trimestre de 2010, se han
convertido obligaciones convertibles que han supuesto una reduccidon del epigrafe de "Otros
instrumentos de patrimonio neto" por importe de 1.414.003 miles de euros, asi como un incremento
del epigrafe "Capital y reservas" por la misma cantidad.

Con el fin de mostrar cual seria la estructura de capital de la Sociedad como consecuencia de los
Acuerdos de Reestructuracion firmados el 19 de febrero de 2010 y aprobados en la Junta General
de 20 de abril de 2010 se han incluido, formando parte del Patrimonio Neto a 31 de marzo de 2010
dentro del epigrafe “Otros instrumentos de patrimonio” y rebajando el importe de “Deudas con
entidades de crédito”, aquella parte de deuda financiera con entidades de crédito que cuenta con
un compromiso de ser convertida en capital dentro del marco del mencionado Acuerdo. El importe
considerado, junto con los intereses devengados hasta dicha fecha igualmente capitalizables,
asciende a 1.795.216 miles de euros.
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A continuacion se incluye un cuadro que muestra el desglose de la partida ““Capital y Reservas™ a

31 de diciembre de 2009 y a 31 de marzo de 2010:

Grupo Colonial consolidado

Capital y Reservas (miles €) 31/03/10 31/12/09
Capital SOCIAL........coiiiiiiiie e 889.465 210.743
Prima de emision 4.217.170 3.481.889
Reservas -4.810.386 -4.304.712
Ajustes en patrimonio por valoraCion ............cceceevevveeieiennn 3.062 203
Total Capital Y reServas........ccceveieeiisiene e 299.311 -611.877

El importe del epigrafe “Capital y reservas™ ha variado durante el ejercicio 2009, principalmente,
por la distribucion del resultado del ejercicio 2008 (-3.980.614 euros), asi como los resultados del
ejercicio 2009 procedentes de operaciones con valores propios (-228.132 euros) y los intereses de
las obligaciones convertibles consideradas como un instrumento de patrimonio neto (-95.395

euros).

Los principales ratios son los siguientes:

Grupo Colonial consolidado 31/12/09 31/12/08 31/12/07
Ratios miles €

Beneficio de explotacién ajustado de amortizaciones y

Provisiones (EBITDA) ....c.cociiiiiiieeeieieee st 237.585 226.896 252.412
INtereses de deUAAS. .........ovvereiieieecre e 256.252 593.917 468.381
Ratio de apalancamiento (Total Balance/Patrimonio Neto) .............. X7,05 X7,36 x3,54
Endeudamiento financiero neto (EFN)/EBITDA .........ccccoceieeiinnne. x25,45 x30,27 x35,54
Endeudamiento financiero bruto (EFB)/ Total Balance 71,37% 68,72% 61,43%
EBITDA/Intereses de deudas.........coovvvverereerieenesenienieenns x0,93 x0,38 x0,54
Total Deudas con entidades de crédito/Patrimonio Neto................... 502,08% 505,53% 216,87%
Endeudamiento financiero neto/EFN+Patrimonio Neto.................... 83,15% 83,26% 67,83%

En los cuadros siguientes se muestra la misma informacion relativa a los recursos financieros a
corto y largo plazo de la sociedad matriz del Grupo Colonial, Inmobiliaria Colonial, S.A.
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31/03/10

Inmobiliaria Colonial (informacién individual) PROFORMA 31/12/09 31/12/08 31/12/07
(Datos extraidos de balances segun PGC) miles €

Capital Y FESEIVAS ......evviiveieierecieeie e 199.946 -701.330 3.290.587 3.707.820
ValOres ProPiOS ....cvevieieieiieiieiei e sre ettt -39.608 -39.608 -292.317 --
Otros instrumentos de patrimonio neto™ ................ccoc.coevveeeee., 1.797.212 1403531  1.310.797 -
Resultado del eJerciCio........ccoccveeriieniiieeceee e -39.083 -484.573  -3.662.550 -519.223
Patrimonio Neto ........cccooiiiiiieii s 1.918.467 178.020 646.517  3.188.597
Deudas con entidades de crédito®.............cco.covrererrierresnennn, 3.011.708  4.737.349  5.656.653 4.940.921
Otros pasivos fiNANCIEr0S .........ccvcvveieriirieiciee e, 51.023 66.514 65.695 141.272
Otros pasivos NO COITIENTES .......cccvververieieieisese e eee e, 171.094 160.703 149.610 170.299
Pasivo N0 COrTIENTE.......coovirieirceeee s 3.233.825 4.964.566 5.871.958  5.252.492
Deudas con entidades de crédito®.............cco..coevvcrerrrerrrcennnnas 21.599 230.888 80.870 2.516.058
Otros pasivos fINANCIEIOS .........cccovreierieieercee e, 35.901 26.915 6.080 --
Otros pasivos corrientes 157.425 176.592 306.272 358.017
PasiVO COTIENTE .........ceiriiiiiccee s 214.307 434.385 402.222  2.874.075
Total Deudas con entidades de crédito®..............ccoocvvevnnnna, 3.033.307 4.968.237  5.746.523  7.456.979
Endeudamiento financiero neto® ...........cc...ccocooevvverieeennnas 2.997.026 4.881.072  5667.632 7.325.791

EEI epigrafe "Otros instrumentos de patrimonio neto" incluye el importe correspondiente a la deuda a capitalizar segun el acuerdo de
refinanciacion, asi como sus intereses devengados, por importes de 1.775.976 y 19.240 miles de euros, respectivamente.

(2) El epigrafe del balance consolidado “Deudas con entidades de crédito” incluye los saldos dispuestos con entidades de crédito,
corrientes 0 no corrientes, los gastos de formalizacion de deudas y la periodificacion de intereses de dichas deudas.

(3) Endeudamiento Financiero Neto se define como la suma de los saldos dispuestos con entidades de crédito, corrientes 0 no corrientes,
incluidos en los epigrafes del balance consolidado “Deudas con entidades de crédito” minorados por el efectivo y medios equivalentes y
otros depositos.

Inmobiliaria Colonial (informacion individual)

Capital y Reservas (miles €) 31/03/10 31/12/09

Capital SOCIAL..........coviiiiiire e 889.465 210.743

Prima de emision 4.217.170 3.481.889

RESEIVAS ...t -4.886.014 -4.369.607

Ajustes en patrimonio por valoracion .............cccoceevevrinnnn. -20.675 -24.355

Total Capital Y reServas........ccocoeeeeeinene e 199.946 -701.330

Inmobiliaria Colonial (informacién individual) 31/12/09 31/12/08 31/12/07
Ratios miles €

Beneficio de explotacién ajustado de amortizaciones y

Provisiones (EBITDA) ..ottt 142.572 145.312 99.665
Intereses de deudas 193.399 531.430 405.772
Ratio de apalancamiento (Total Balance/Patrimonio Neto) .............. x 30,21 x 10,03 x 4,13
Endeudamiento financiero neto (EFN)/EBITDA ..........cccooveiinienne x34,24 x38,95 X 73,89
Endeudamiento financiero bruto (EFB)/ Total Balance 92,40% 88,64% 56,66%
EBITDA/Intereses de deudas.........c.covevvererierieesesiesienienenns x0,74 x0,27 x0,25
Total Deudas con entidades de crédito/Patrimonio Neto 2794,34% 889,97% 232,67%
Endeudamiento financiero neto/EFN+Patrimonio Neto.................... 60,97% 89,75% 69,78%
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Préstamo Sindicado de Inmobiliaria Colonial

Con fecha 12 de abril de 2007, se suscribié un préstamo sindicado por importe de 7.177.361 miles
de euros con cuatro bancos aseguradores (Calyon, Sucursal en Espafia, Eurohypo AG, Sucursal en
Espafia, Goldman Sachs Internacional y The Royal Bank of Scotland Plc.). Durante el ejercicio
2007, una parte de dicho préstamo fue amortizado y el resto fue renegociado reduciendo su limite a
6.408.576 miles de euros. El saldo dispuesto a 31 de diciembre de 2007 de este préstamo sindicado
ascendia a 6.336.968 miles de euros, de los que 2.122.049 miles de euros se clasificaban como
“Pasivo corriente-Deuda con entidades de crédito” y los 4.214.919 miles de euros restantes se
clasificaban como ““Pasivo no corriente-Deuda con entidades de crédito™.

Durante el primer semestre de 2008, el incumplimiento de diversas disposiciones de esta
financiacion sindicada, respecto de las cuales no se obtuvo la dispensa de las entidades
prestamistas, origind un proceso de reestructuracién del endeudamiento financiero que concluyd el
14 de septiembre de 2008 tal y como se explica en el epigrafe 10.3.1 y 22 del presente Documento
de Registro. Este acuerdo supuso una reduccion del limite de la financiacion sindicada situandolo
en 4.919.508 miles de euros a 31 de diciembre de 2008 gracias a la conversion de parte del
préstamo por 1.000.000 miles de euros en “bonos convertibles” y de las amortizaciones parciales
llevadas a cabo durante el afio 2008 por un importe total de 489.068 miles de euros. Igualmente y
como consecuencia de los acuerdos alcanzados, la totalidad del saldo dispuesto a 31 de diciembre
de 2008, 4.878.154 miles de euros, fue registrado como “Pasivo no corriente-Deuda con entidades
de crédito™.

De nuevo, ante el progresivo deterioro del mercado inmobiliario, la imposibilidad de cumplir con la
totalidad de las condiciones acordadas en el acuerdo alcanzado en septiembre de 2008 (en concreto
la venta de la filial Riofisa) y las dificultadas para gestionar el elevado endeudamiento de la
compaifiia, se inicid en 2009 un proceso de refinanciacién que culminé con la formalizacién de un
nuevo acuerdo el 19 de febrero de 2010. Con fecha 31 de diciembre de 2009, la totalidad del
préstamo sindicado de Colonial, por importe de 4.212.916 miles de euros, se clasifico en la partida
de “Pasivo no corriente-Deuda con entidades de crédito™.

Préstamo Sindicado de SFL

SFL mantenia al cierre del ejercicio 2007 un crédito sindicado con el banco “Natexis Banques
Populaires” con limite total de 600.000 miles de euros, del que, a 31 de diciembre de 2007 estaba
dispuesto en 574.000 miles de euros y clasificado en su totalidad como “Pasivo no corriente-
Deuda con entidades de crédito™.

Durante el ejercicio 2008, SFL mantuvo dicho préstamo sindicado sin modificaciones estando
dispuesto a 31 de diciembre de 2008 por su totalidad es decir 600.000 miles de euros clasificado
como “Pasivo no corriente-Deuda con entidades de crédito™.

Durante el ejercicio 2009, SFL ha procedido a amortizar parcial y anticipadamente este préstamo
sindicado por importe de 150.000 miles de euros reduciendo igualmente su limite total en 50.000
miles de euros adicionales (que no se encontraban dispuestos en el momento de la renegociacion).
Por tanto a 31 de diciembre de 2009 el limite del préstamo se ha reducido hasta 400.000 miles de
euros y se encuentra dispuesto en su totalidad y continua clasificado como “Pasivo no corriente-
Deuda con entidades de crédito”.

Adicionalmente, durante el ejercicio 2009, SFL ha formalizado un nuevo crédito sindicado cuyo
banco agente es “BNP Paribas” por importe de 300.000 miles de euros, que se encuentra a 31 de
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diciembre de 2009 dispuesto por 150.000 miles de euros y se encuentra registrado dentro del saldo
del “Pasivo no corriente-Deuda con entidades de crédito™

Resto de pasivos financieros

Las deudas con entidades financieras incluyen los préstamos hipotecarios que a 31 de diciembre de
2009, 2008 y 2007, ascienden a 1.413.336, 3.037.439 y 1.482.739 miles de euros respectivamente.

La partida “Otros pasivos financieros™, corrientes y no corrientes, incluye principalmente el
importe de los instrumentos financieros derivados y de la cuenta corriente concedida a una
sociedad filial del grupo por uno de los socios de dicha sociedad. El valor de mercado de los
instrumentos financieros registrados ascendia a 98.502, 82.318 y 47.829 miles de euros para el
ejercicio 2009, 2008 y 2007, respectivamente. El importe correspondiente a la cuenta corriente para
los periodos indicados anteriormente ascendia a 53.498, 54.090 y 56.785 miles de euros,
respectivamente.

La partida ““Otros pasivos no corrientes™ incluye impuestos diferidos y no corrientes por importes
de 226.276, 245.172 y 631.691 miles de euros correspondientes a los ejercicios 2009, 2008 y 2007.
Estos impuestos diferidos se van aplicando conforme se van vendiendo las inversiones
inmobiliarias que la Sociedad recibi6 con ocasion de las ampliaciones de capital realizadas en junio
del afio 2002 y en julio del afio 2006. Igualmente, estos impuestos diferidos se aplicaran en el caso
de venta de cualquiera de los activos que Inmobiliaria Colonial S.A. (sociedad absorbida) y sus
filiales poseian en el momento de la conclusion de la OPA presentada sobre ellas. La partida de
impuestos diferidos también incluye el efecto fiscal correspondiente a la actualizacion de valor de
las Inversiones inmobiliarias de Colonial como consecuencia de la aplicacion del criterio de valor
razonable permitido por la NIC 40, estos impuestos diferidos se aplicaran en el momento de la
venta de cualquiera de dichos inmuebles.

La partida “Otros pasivos corrientes” incluye principalmente los anticipos de clientes por los
pagos de contratos de compraventa y cuentas con proveedores.

Garantias comprometidas con terceros

Durante el ejercicio 2007, al tiempo de concertar el préstamo sindicado sefialado en el epigrafe
10.3 siguiente, Colonial constituyd prenda sobre las acciones o participaciones sociales de FCC,
SFL y Riofisa de su titularidad. Tras el acuerdo de reestructuracion alcanzado con los Bancos
Coordinadores del mencionado préstamo sindicado, asi como con el resto de bancos acreedores del
sindicato, y otros bancos acreedores sin garantia hipotecaria, en septiembre de 2008, se mantenia el
derecho de prenda sobre las acciones anteriores y se constituy6 hipoteca sobre los activos en renta
de Colonial situados en Espafia por importe de hasta 1.500 millones de euros. El “Acuerdo Marco
de Refinanciacion” firmado el 19 de febrero de 2010, cuyos principales términos se detallan en el
epigrafe 10.3.1 y 22 del presente Documento de Registro, contempla mantener dichas prendas
sobre las acciones de SFL, Riofisa y FCC asi como la garantia hipotecarias sobre los activos en
renta de Colonial situados en territorio espafol.

Coberturas de tipos de interés
La mayoria de los contratos de préstamo que la Sociedad tiene suscritos con entidades financieras

tienen pactados tipos de interés variables y por tanto indexados a la evolucion de los tipo de interés
de mercado por lo que en la actualidad se utilizan instrumentos de cobertura del riesgo de variacion
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de los tipos de interés, que mitigan los impactos producidos por las posibles subidas de los tipos de
interés.

A 31 de diciembre de 2009, Colonial tenia contratados derivados de tipo de interés, sobre un
nominal de deuda de 3.405.464 miles de euros, resultando un ratio de cobertura alrededor del
56,33% (53,26% considerando la deuda de Riofisa) buscando reducir la volatilidad a la exposicién
del riesgo de tipos de interés como minimo en un 50%. A 31 de diciembre de 2008 y 2007, los
derivados contratados ascendian a 3.254.608 y 4.757.285 miles de euros, respectivamente,
resultando un ratio de cobertura del 47,38% y 54,72%, respectivamente.

A 31 de diciembre de 2009, el 93,94% de instrumentos financieros derivados contratados por
Colonial tienen la consideracion de cobertura, respecto el 88,28% y 95,33% correspondientes al 31
de diciembre de 2008 y 2007, respectivamente, por lo que las variaciones positivas 0 negativas de
valoracion se imputan, netas de impuestos, directamente en reservas hasta que la transaccion
comprometida o esperada ocurra, siendo en este momento reclasificados en la cuenta de pérdidas y
ganancias. En el caso de que los instrumentos financieros derivados tengan una parte ineficiente,
dicha parte se reconoce directamente en la cuenta de pérdidas y ganancias al cierre de cada
ejercicio.

Los valores razonables de los instrumentos derivados han sido calculados en base a la actualizacion
de los cash-flow futuros estimados sobre la base de la curva de tipos de interés, y a la volatilidad
asignada a las fechas correspondientes.

En la siguiente tabla se incluye la descripcion de los instrumentos financieros derivados que
Colonial tenia contratados a 31 de diciembre 2009:

Valor razonable

Instrumento Contraparte Tipo de interés 2009  Vencimiento Nominal (miles€)  (Activo/Pasivo)
Deuda sindicada SFL -
EUR12M+1,415%
Floor 3,415%
Collar=SFL......cccoevvveiriniinns JP Morgan Cap 6,5% 2014 400.000 34.471
Vanilla swap-SFL Natixis 4,4325% 2010 200.000 6.839
Deuda sindicada Colonial -
Floor (3,10%-4,90%)
Collar step up con swaption Cap (4,60%-6,10%)
extension operacion.................. Deutsche Bank Floor (3,85%) 2010 140.625 14.027
CMS 2Y Sujeto a
Cap:
Collar Constant Maturity Swap 3,3775% / Floor
referencia 2yr .......ccccovveevrnnn Goldman Sachs 2,20% 2010 75.000 172
Collar step up con swaption Floor (3,15%-4,75%)
extension operacion................ Deutsche Bank Cap (4,75%-6,10%) 2010 190.000 8.510
Swap plain Vanilla.................. Eurohypo 4,4025% 2011 100.000 4.277
Floor 4,00%
Collar.....ccooeveiiiiiiiceee Eurohypo Cap 4,76% 2011 100.000 3.771
Floor 4,12%
Collar.....cccovecenreieneereeens Caja Madrid Cap 4,85% 2011 150.000 5.889
Swap plain Vanilla................... RBS 4,42% 2011 100.000 4.287
Floor 4,10%
Collar.......cooovveviiiieiiieseies Bancaja Cap 4,85% 2011 30.000 1.166
Royal Bank Of
Cap i Scotland Cap 4,20% 2010 500.000 -
CaP i Goldman Sachs Cap 4,20% 2010 500.000 -
CaP o La Caixa Cap 3% 2011 196.757 -177
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Valor razonable

Instrumento Contraparte Tipo de interés 2009  Vencimiento Nominal (miles€)  (Activo/Pasivo)
Resto deuda -
Vanilla swap—Parhaus............... Calyon 2,218% 2012 45.226 206
Vanilla swap-Parchamps ......... Calyon 2,218% 2012 5.557 39
Vanilla swap-Pargal................. Calyon 2,218% 2012 20.070 130
Vanilla swap—Parchar............... Calyon 2,218% 2012 2.200 10
Vanilla swap-SFL ................... Calyon 3,785% 2011 100.000 3.788
Vanilla swap-SFL ................. léna 1_RBS 3,895% 2013 28.600 1.710
Vanilla swap-SFL .................... 1éna 2_RBS 3,895% 2013 12.200 730
Vanilla swap-SFL.................... BNP Paribas 3,33% 2010 50.000 1.154
Vanilla swap-SFL.................... BNP Paribas 2,635% 2010 50.000 803
Vanilla swap-SFL.................... HSCB 2,63% 2014 50.000 465
Vanilla swap-SFL ........cco........ CADIF 1,655% 2011 50.000 278
Vanilla swap-SFL ...........c........ BNP Paribas 2,375% 2012 50.000 696
Vanilla swap-SFL.................... BNP Paribas 2,63% 2014 50.000 465
Vanilla swap-SFL ..........cccoo.... BNP Paribas 2,265% 2013 50.000 (7)
Vanilla swap—SFL ........cccoc...... HSCB 2,71% 2014 100.000 1.053
Collar.......ococviiiiccne Deutsche Bank Cap (4,45%) 2013 25.000 1.601
Swap Plain Vanilla forward
StArting....ccccoveviereeciceseenn, La Caixa 3,85% 2015 34.229 1.962
Total 2009 3.405.464 98.316

La valoracion a 31 de diciembre de 2009, 2008 y 2007 de los instrumentos financieros derivados
anteriores ascendia a 98.502, 82.317 y 47.829 miles de euros de mayor pasivo financiero, y a 31 de
diciembre de 2009, 2008 y 2007 dicha valoracién ascendia a 186, 4.438, 39.075 miles de euros de
mayor activo financiero.

El valor razonable de los instrumentos derivados ha sido calculado en base a actualizacion de los
cash-flow futuros estimados sobre la base de la curva de tipos de interés, y a la volatilidad
asignada. Todas las valoraciones han sido realizadas por las entidades financieras de primer orden
con las que el Grupo Colonial tiene contratados sus instrumentos financieros derivados.

Para la parte de la deuda cubierta por dichos instrumentos de cobertura se sitda el nivel maximo de
tipo de interés medio a 31 diciembre de 2009 en el 4,37%, respecto el 4,76% de 31 de diciembre de
2008.

10.2  Fuentes y cantidades de los flujos de tesoreria

Las fuentes y flujos de tesoreria de Colonial se agrupan atendiendo a las diferentes actividades que
desarrolla (véase epigrafe 20 “Estado de Flujos de Efectivo™).

31/12/09 31/12/08 31/12/07
Flujos de efectivo miles €
Resultado de eXplotacion ..........ccccveieiiiiiieneiccee e 237.957 224,123 248.867
Resultado de explotacion ajustado ..........cccoveerereninereneereense e 261.690 218.592 226.097
Total flujos de efectivo netos de las actividades de explotacion............ 242.327 458.138 629.590
Total flujos de efectivo netos de las actividades de inversion................ 520.580 143.758 -2.092.936
Total flujos de efectivo netos de actividades de financiacion ................ -756.619 -882.026 1.549.636
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31/12/09 31/12/08 31/12/07

Flujos de efectivo miles €

Efectivo y equivalentes al inicio del ejJercicio..........cccceovvviciiincincnnnn 113.253 181.886 119.542
Efectivo y equivalentes del ejercicio de actividades discontinuadas...... -806 211.498 -23.947
Efectivo y equivalentes al final del periodo .........c.cccevvivevenciiceiennnn 118.735 113.253 181.885

Negocio de patrimonio

El origen de los fondos corresponde a los contratos de alquiler de inversiones inmobiliarias en
explotacién que en su practica totalidad tienen caracter mensual y se cobran mediante
domiciliacién bancaria.

Los pagos corresponden a los gastos asociados a dichos inmuebles (gastos de comunidad, gasto de
mantenimiento y gastos financieros de la deuda asociada) con caracter mensual y gastos de
conservacion que se producen de acuerdo a la planificacion disefiada para mantener los edificios y
locales en las mejores condiciones para su comercializacion. De acuerdo con los planes de
inversion y desinversion de los inmuebles se producen ventas y compras de inversiones
inmobiliarias lo que produce igualmente fuentes y empleos de tesoreria.

Promocion y suelo

El origen de los fondos corresponde a la venta de las unidades (pisos, apartamentos, plazas de
garaje, etc.). La forma habitual de cobro es mediante anticipos —hasta un 20%- desde el momento
de formalizar los contratos privados de compraventa hasta el momento de escrituracién y entrega
de las unidades vendidas en el que se completa el 80% restante.

Los pagos se realizan a lo largo de todo el proceso de desarrollo y construccion de la promocion.
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El cuadro siguiente muestra las variaciones del capital circulante y fondo de maniobra del periodo
comprendido entre el 31 de diciembre de 2009, 2008 y 2007.

31/12/09 31/12/08 31/12/07
Fondo de Maniobra miles €
Terrenos y solares N0 edificados ..........oeverveeiieenieincene 1.025.227 833.764 1.899.280
Promociones y 0bra €N CUISO .........cccvivevieriereeieesesiesiesieseeaanens 6.563 60.423 780.816
Promociones terminadas ...........ccoeerreriieineenseseeesee e 121.917 162.114 89.272
ANTICIPOS ...t 7.020 2.082 175.046
Total Existencias 1.160.727 1.058.383 2.944.414
DBUAOIES ...ttt 53.256 143.714 423.063
Activos mantenidos para la Venta...........cococeeeveeeiiennieneieenn, 1.317.981 2.280.372 571.012
Total Activo Circulante de Explotacion ...........ccccccevevivvienene. 2.531.964 3.482.469 3.938.489
Acreedores a corto no fiNaNCIeroS..........cocevvvevreenieinceseies -223.886 -350.921 -636.390
Pasivos asociados a activos mantenidos para la venta -586.463 -890.268 --
Fondo de Maniobra de EXplotacion..............cccoceeveenncnnnnn 1.721.615 2.241.280 3.302.099
Activos financieros COrreNntes. ........covvreerreineenceseeseies 40.259 7.076 95.131
Efectivo y medios equivalentes...........cccovveereenieiinicenscneee 118.735 113.253 201.917
Deuda financiera a corto plazo.........ccccoceveicininenc e -277.424 -261.800 -3.033.457
Otros pasivos fINANCIEIOS .........ccoeeiveieeieie e -39.370 -6.767 -26.212
Capital circulante finanCiero...........ccocoovierenciniieiiieee -157.800 -148.238 -2.762.621
Fondo de Maniobra Neto 1.563.815 2.093.042 539.478

La variacion mas significativa en el importe del fondo de maniobra neto se origina en el fondo de
maniobra de explotacion y deriva de la reclasificacion de los activos y pasivos de Riofisa a
mantenidos para la venta, asi como de la disminucién de valor de los activos de existencias y de la
fuerte disminucién de los importes pendientes con acreedores a corto no financieros.

Tal y como se indica en la Seccion “Factores de Riesgo™ del presente Documento de Registro, el
escenario actual de recesion del sector inmobiliario, la restriccion de liquidez y el exceso de oferta
de activos inmobiliarios, podrian suponer la aparicion de dificultades de realizacion de los activos
incluidos en el epigrafe de “Existencias™ por su valor de tasacion a la fecha de elaboracion del
balance consolidado.

Periodo medio de financiacion del pasivo circulante

La Sociedad no realiza por si misma las obras de construccion, rehabilitacion o mantenimiento ni
de los inmuebles en renta ni de las promociones en curso. Dichas obras se llevan a cabo por
empresas constructoras de reconocido prestigio en el sector y sujetas a contratos de obra que, salvo
excepciones, se comprometen a precios cerrados y plazos fijos. La forma de pago de estos
contratos se materializa mediante la expedicion de certificaciones de obra mensuales pagadas a
noventa dias, sobre las que se practica una retencion del 5% para garantizar el buen fin de la
construccion. Asimismo, la Sociedad solicita a la empresa constructora la constitucién de un aval
por el importe equivalente al 5% del coste total de la obra.

Periodo medio de cobro
Negocio de patrimonio

Los alquileres correspondientes a la explotacion de inversiones inmobiliarias se reciben, como
politica general, por meses anticipados durante los primeros 5 dias de cada mes.
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Promocion y suelo

El precio de las viviendas transmitidas se recibe, como norma general, en un 20% como anticipo
cobrado en una o varias veces durante el periodo de ejecucion de las obras en promocidn mediante
pagarés con domiciliacion bancaria, y el 80% restante en el momento de formalizarse la escritura
publica de compraventa. No se produce en ninglin caso compromisos de pago aplazados.

10.3  Requisitos de préstamo y estructura de financiacién

A 31 de diciembre de 2009, el importe total de la deuda del Grupo con entidades de crédito
ascendia a 6.544.768 miles de euros de los que 391.279 miles de euros corresponden a deuda de la
actividad discontinuada de Riofisa. El endeudamiento financiero neto de las actividades
continuadas a la misma fecha ascendia a 6.045.796 miles de euros, y se estructuraba de la siguiente
forma:

e Préstamo Sindicado Colonial por importe de 4.212.916 miles de euros.

e Deuda con garantia hipotecaria, por importe de 1.413.336 miles de euros, de los que
378.270 miles de euros corresponden a Riofisa.

e Préstamo Sindicado SFL, por importe de 550.000 miles de euros.

e Otras deudas por importe de 247.814 miles de euros. En este concepto se incluyen las
deudas sin garantia hipotecaria minoradas por el efectivo y medios equivalentes y otros
depdsitos.

10.3.1 Préstamo Sindicado de Colonial

En abril de 2007, Colonial suscribi6é un contrato de financiacion sindicada a 5 afios por importe de
7.177 millones de euros con los Bancos Coordinadores para refinanciar la deuda de las
adquisiciones de Inmobiliaria Colonial, S.A. (sociedad absorbida por la entonces denominada
Grupo Inmocaral, S.A.) y de FCC, financiar la adquisicién de Riofisa, refinanciar la financiacion
sindicada de Inmobiliaria Colonial, S.A. (sociedad absorbida por la entonces denominada Grupo
Inmocaral, S.A.) y financiar actividades ordinarias del Grupo Colonial (la “Financiacion
Sindicada™).

La Financiacion Sindicada incluia determinadas clausulas de vencimiento o amortizacion
anticipada, en el caso de incumplimiento de determinados ratios financieros, asi como otras
condiciones entre las que se encontraba el cambio de control y las amortizaciones parciales por
venta de cualquier activo de la Sociedad en determinadas circunstancias.

A 30 de junio de 2008, el incumplimiento de diversas disposiciones de la Financiacion Sindicada,
respecto a las cuales no se obtuvo la dispensa de las correspondientes entidades prestamistas,
origind un proceso de reestructuracion del endeudamiento financiero de Colonial que concluyo el
14 de septiembre de 2008, fecha en la que Colonial alcanzé un acuerdo formal y vinculante para la
reestructuracion de la Financiacion Sindicada y una parte significativa de sus financiaciones
bilaterales.

Asimismo, de acuerdo con lo establecido en el acuerdo de reestructuracion, se procedié en
diciembre de 2008 a la emisién de obligaciones convertibles en acciones de Colonial por un
importe de 1.310 millones de euros, con un ratio de conversion fijo de 0,25 euros por accién y con
vencimiento en marzo de 2014 (las “Obligaciones Convertibles”). Dicha emision fue suscrita
parcialmente por los Bancos Coordinadores y por accionistas principales (en concreto, Banco
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Popular y la Caixa) mediante la compensacién de créditos por importe total de 1.275 millones de
euros en concepto de principal, procedentes de la Financiacion Sindicada (1.000 millones de euros)
y de deuda con los mencionados accionistas principales (275 millones de euros) y por el resto
respecto a los intereses devengados.

Ante el progresivo deterioro del mercado inmobiliario y las dificultades de Colonial para gestionar
su elevado nivel de endeudamiento financiero, se inici6 en 2009 un nuevo proceso de
reestructuracion de su deuda que culming el dia 19 de febrero de 2010 con la formalizacién de un
acuerdo marco de refinanciacién suscrito por acreedores cuyos créditos representaban mas de tres
quintos del pasivo de la Compafiia en ese momento (el “Acuerdo de Refinanciacion™).

El Acuerdo de Refinanciacion responde a un plan de viabilidad informado por un experto
independiente designado por el registrador mercantil a los efectos previstos en la Disposicion
Adicional Cuarta de la Ley Concursal, en cuyo informe se pone de manifiesto que el mismo
permite la continuidad de la actividad de Colonial en el corto y el medio plazo.

Con el Acuerdo de Refinanciacion alcanzado se persigue reforzar de una forma muy significativa la
estructura de capital de Grupo Colonial y centrar su actividad principal en el negocio de Patrimonio
— explotacion de edificios de oficinas en alquiler en las ciudades de Paris, Madrid y Barcelona —
Igualmente dicho acuerdo incluye operaciones societarias encaminadas a aislar los activos
relacionados con la actividad de Suelo y Promociones, junto con su parte de deuda asociada, de
manera que la evolucién y riesgo futuro de dicha actividad — Suelo y promociones — no limite la
evolucidn futura de la actividad principal de Patrimonio en Renta.

El Acuerdo de Refinanciacion contempla (i) determinados cambios estructurales en el Grupo
Colonial; (ii) la modificacion de los términos de la Financiacion Sindicada; (iii) la refinanciacion
de una parte significativa de las financiaciones bilaterales; (iv) la cancelacién o capitalizacion de un
volumen significativo de créditos mediante dos aumentos de capital; (v) la emision de warrants; y
(vi) la conversion de la mayor parte de las Obligaciones Convertibles, todo lo cual se detalla a
continuacion.

Asimismo, el Acuerdo de Refinanciacion contempla el compromiso por parte de Colonial de
realizar sus mejores esfuerzos para incorporar al menos 500 millones de euros mediante un
aumento de capital. Dicho aumento habria de realizarse en términos estandar de mercado y dentro
de los doce meses siguientes a la fecha de ejecucion de los dos aumentos de capital contemplados
en el propio Acuerdo de Refinanciacion.

0] Cambios estructurales en Colonial

El Acuerdo de Refinanciacion contempla las siguientes operaciones societarias por parte de
Colonial:

@ Segregacion del negocio de suelo y promociones. EI Acuerdo de Refinanciacion prevé la
segregacion de la totalidad de la rama de actividad integrada por el negocio de suelo y
promociones de la Sociedad a favor de una filial participada al 100% por Colonial
denominada Colren, S.L.U (“Colren”). Como parte integrante de la rama de actividad
aportada esta filial asumira la deuda financiera actual de Colonial ligada al negocio de
suelo y promociones, es decir, deuda por un importe aproximado de 841 millones de euros,
de los que 46 millones de euros corresponden a financiaciones bilaterales y 795 millones
de euros a una parte de la Financiacion Sindicada cuyos titulares renunciaran expresamente
al derecho a reclamar de Colonial el reembolso del principal o de los intereses de dicha
deuda (sin perjuicio de lo indicado mas adelante en relacién con los warrants).

74



(b)

(©

Esta parte de deuda contara tanto con la promesa de garantia hipotecaria por parte de la
filial sobre los activos que le sean aportados, como con la pignoracion de la totalidad de las
acciones de Riofisa titularidad de Colren (aportadas a esta sociedad por Colonial) y de las
acciones de la propia Colren titularidad de Colonial. El vencimiento final de esta parte de
la deuda es a cinco afios, esto es 31 de diciembre de 2014, sin que se haya establecido
ningun calendario obligatorio de amortizaciones parciales hasta su vencimiento final. En
este caso, esta parte de deuda generard intereses que no seran pagados en efectivo sino que
se capitalizaran mediante su conversidn en un préstamo participativo.

La Junta General de accionistas del pasado 20 de abril de 2010 aprobé el Proyecto de
Segregacion formulado por el Consejo de Administracién y depositado en el Registro
Mercantil. Actualmente, la segregacion se encuentra en fase de oposicion de acreedores,
transcurrido la cual, la Sociedad procedera al otorgamiento de la correspondiente escritura
e inscripcion en el Registro Mercantil, lo que tendra lugar, previsiblemente, entre finales
del mes de junio y principios del mes de julio de 2010.

Aportacion de unidad econémica auténoma Entrendcleos. EI Acuerdo de Refinanciacion
contempla asimismo la aportacion a la sociedad Desarrollos Urbanisticos Entrentcleos
2009, S.L. (DUE 2009), integramente participada por Colonial, de la unidad econémica
auténoma del denominado “Proyecto Entrendcleos”, que incluye todos los activos de los
que Colonial es titular en el sector SEN-1 Entrenticleos en Dos Hermanas (Sevilla), asi
como todos los pasivos asociados, incluyendo los compromisos de urbanizacion derivados
de la venta, realizadas en 2007, de parcelas de la unidad de ejecucion UE-1 de dicho sector.
Dichos compromisos de urbanizacion se encuentran parcialmente garantizados por una
serie de avales bancarios por un importe de 20,6 millones de euros, que a su vez se
encuentran garantizados mediante un depdsito pignorado por el mismo importe a nombre
de la Sociedad.

Una vez completada la aportacion de la unidad econdémica auténoma antes mencionada,
DUE 2009 asumiré un pasivo por importe neto de 100 millones de euros. Adicionalmente,
DUE 2009 cuenta con acuerdos de nueva financiacién para la finalizacion de las obras de
urbanizacién de las unidades de ejecucion UE-1 y UE-2 incluidas en el sector SEN-1
Entrendcleos, asi como para la financiacion de los futuros gastos financieros derivados de
sus préstamos hasta un importe de 23,1 millones de euros. DUE 2009 se ha subrogado
ademas en las responsabilidades derivadas de la garantia hipotecaria existente sobre los
activos que Colonial le ha aportado (de forma que Colonial ha quedado liberada de estas
responsabilidades).

Por altimo, Colonial se ha comprometido a hacer frente a cualquier necesidad adicional de
tesoreria que pueda resultar como consecuencia de desviaciones que se produzcan sobre el
plan de negocio de DUE 2009.

Actualmente, la Sociedad esta tramitando las actuaciones necesarias para llevar a cabo la
referida aportacién, si bien la Sociedad considera que todas ellas estaran finalizadas
durante el mes de junio de 2010.

Aportacion del “Proyecto Llacuna”. El Acuerdo de Refinanciacion prevé la aportacion no
dineraria a favor de una sociedad filial de Colonial, también participada al 100%,
denominada Abix Service, S.L.U. (“Abix”) de un inmueble de Colonial destinado a
oficinas y localizado en Barcelona, en la calle Llacuna 56-70 y Pujades 157-163, asi como
de toda la deuda financiera, actual y futura, relacionada con dicho inmueble por un valor
total de 42 millones de euros, y de parte del actual préstamo sindicado por importe de 35
millones de euros, estructurado como préstamo participativo.

75



Actualmente, la Sociedad esta tramitando las actuaciones necesarias para llevar a cabo la
referida aportacién, si bien la Sociedad considera que todas ellas estaran finalizadas
durante el mes de junio de 2010.

Por tanto, tras la realizacion de las operaciones societarias descritas en los pérrafos anteriores,
Colonial mantiene la titularidad directa de todos los activos no aportados a Colren, a DUE 2009 o0 a
Abix, incluyendo (i) la actividad de patrimonio en renta y los activos asociados a la misma; (ii) la
participacion del 53,4% en Société Fonciére Lyonnaise (SFL); (iii) la participacion del 1% en
Fomento de Construcciones y Contratas, S.A.; (iv) la participacién del 55% en Torre Marenostrum,
S.L.; (iv) la participacién en Colren, DUE 2009 y Abix descritas anteriormente; y (vi) el resto de
activos no inmobiliarios ni financieros existentes en Colonial en la fecha de firma del Acuerdo de
Refinanciacion.

(i) Modificaciones de la Financiacion Sindicada de Colonial

En relacion con la Financiacion Sindicada, cuyo importe ascendia a 4.276 millones de euros en la
fecha de firma del Acuerdo de Refinanciacion, con fecha 19 de febrero de 2010 se ha suscrito un
acuerdo de reestructuracion sujeto a derecho inglés denominado Second Restructured Amendment
and Restructuring Agreement, al amparo del cual se preveé, entre otros, aparte de los 35 millones de
euros aportados al “Proyecto Llacuna”, la division de los 4.241 millones de euros del resto de la
Financiacién Sindicada en dos contratos de financiacion sindicada separados, de cada uno de los
cudles Colonial y Colren tendran respectivamente la condicion de deudores principales (en
adelante, respectivamente, la “Financiacion Sindicada de Colonial” y la “Financiacién
Sindicada de Colren™).

@) Financiacion Sindicada de Colonial. La Financiacion Sindicada de Colonial, por importe
agregado de 3.446 millones de euros, resulta de la modificacion y refundicion de la
Financiacion Sindicada original, reducida en un importe equivalente al principal de la
Financiacion Sindicada de Colren y se divide en dos tramos:

(i) Un Tramo A por importe agregado de 1.793 millones de euros, dividido a su vez
en tres subtramos:

(A) un Tramo Al compuesto por deuda senior por importe de 1.642 millones
de euros garantizados mediante (i) garantia hipotecaria sobre los activos
inmobiliarios en Espafia sobre los que ya se habia otorgado garantias en la
Financiacion Sindicada, manteniendo un limite méximo de 1.500 millones
de euros; (ii) garantia pignoraticia sobre el 51% de SFL titularidad de
Colonial; (iii) garantias sobre cantidades depositadas en cuentas a nombre
de Colonial y obtenidas de la venta de activos y (iv) garantia pignoraticia
sobre el 55% de las participaciones de Torre Mare Nostrum, S.L.

(B) un Tramo A2 por importe 88 millones de euros, con garantia de primer
rango sobre las acciones de SFL y FCC sobre las que se otorgaron
determinadas opciones de compra en el marco la Financiacion Sindicada y
que no fueron ejercitadas por sus beneficiarios (que suponen un 2,4% de
SFL y un 1% de FCC, respectivamente); y

© un Tramo A3, que incluye la parte no dispuesta del tramo revolving de la
Financiacion Sindicada por importe de 63 millones de euros, que
Unicamente sera disponible en caso de que no exista otra fuente de liquidez
disponible y se hayan hecho los esfuerzos apropiados por parte de la
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(b)

Compafiia para el cumplimiento de su plan de viabilidad. Este Tramo A3
contara con las mismas garantias que el Tramo Al.

El tipo de interés aplicable al Tramo A es de Euribor méas un margen de 175 puntos
bésicos. A partir de 31 de diciembre de 2011 se devengara un margen adicional de
300, 375 y 450 puntos béasicos para los ejercicios 2012, 2013 y 2014,
respectivamente, si el LTV de Colonial fuere superior a 50% y no se hubieren
producido amortizaciones anticipadas por valor acumulado del 10%, 18% y 25%
del principal a 31 de diciembre de 2011, 2012 y 2013, respectivamente. En
cualquier caso este incremento de margen s6lo generara un importe de intereses
capitalizables pero no supondra una mayor salida de caja para Colonial.

(i) Un Tramo B no garantizado por importe de 1.653 millones de euros que las
entidades acreedoras se han comprometido a aportar en el aumento de capital
mediante aportaciones no dinerarias a que se refiere el apartado (iv) siguiente. El
Tramo B devenga intereses capitalizables calculados a Euribor més un margen de
400 puntos basicos hasta el momento de su aportacién en el aumento de capital.

El vencimiento final de los Tramos Ay B sera el 31 de diciembre de 2014, sin que se haya
establecido ningin calendario obligatorio de amortizaciones parciales hasta esa fecha
(independientemente de lo dispuesto para el Tramo A en materia de capitalizacion de
intereses cuando no se hubieran realizado cancelaciones parciales de principal en los
periodos indicados).

Financiacion Sindicada de Colren. La Financiacién Sindicada de Colren, por importe de
795 millones de euros, resulta de la asuncion por parte de Colren de parte de la deuda
derivada de la Financiacion Sindicada integrada en la rama de actividad del negocio de
suelo y promociones de Colonial, objeto de la segregacion explicada en el apartado
anterior.

La Financiacion Sindicada de Colren se divide en dos tramos:

(i) un tramo principal denominado Term Loan Facility por importe de 520 millones de
euros, garantizado con (i) promesa de hipoteca sobre los activos inmobiliarios de
Colren; (ii) garantias reales sobre el capital social de Colren; (iii) garantias reales
sobre la totalidad del capital social de Riofisa, incluidas garantias sobre dividendos

a pagar; y

(i) un tramo subordinado denominado Convertible Facility por importe de 275
millones de euros y, convertible en acciones de Colonial, a eleccion de las
entidades prestamistas. La conversion se podrd producir, a eleccion de los
acreedores, mediante el ejercicio de los warrants cuyos términos se explican mas
adelante, (i) en la fecha de vencimiento, (ii) en caso de incumplimiento, o (iii)
como consecuencia de la venta de un volumen significativo de activos por parte de
Colren, en caso de que la caja obtenida no sea suficiente para el completo repago
del Convertible Facility.

El vencimiento final de la Financiacién Sindicada de Colren sera 31 de diciembre de 2014,
sin que se haya establecido ningln calendario obligatorio de amortizaciones parciales hasta
su vencimiento final.

La Financiacion Sindicada de Colren devenga en ambos tramos intereses capitalizables
calculados a Euribor mas un margen de 400 puntos béasicos.
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(iii)

Modificaciones a las financiaciones bilaterales de Colonial

En relacién con las financiaciones bilaterales, cuyo importe agregado a la fecha de firma del
Acuerdo de Refinanciacion ascendia a 772 millones de euros, se han suscrito una serie de acuerdos
gue han supuesto la refinanciacion de una parte significativa de estas financiaciones:

Financiacion cancelada o comprometida su aportacion en la ampliacién de capital no dineraria-
161 millones de euros.

(@)

(b)

(©)

A la fecha del presente Documento de Registro se han cancelado 38 millones de euros
como consecuencia de la adquisicion, por parte de la entidad acreedora, de la titularidad de
determinados activos que figuraban en garantia hipotecaria.

Financiaciones bilaterales no garantizadas por importe de 103 millones de euros con
entidades financieras que tienen la condicion de accionistas de Colonial y por importe de 9
millones de euros con otros acreedores financiadores que seran capitalizados en el aumento
de capital mediante aportaciones no dinerarias descritas mas adelante.

Financiacion bilateral por importe de 11 millones de euros cuyo titular ha expresado su
intencion de aportar dicho crédito en la ampliacion de capital no dineraria (dicho titular, a
la fecha del presente Documento de Registro, no ha comunicado una decision final sobre
SuU compromiso).

Financiacidn con acuerdos de refinanciacion suscritos — 611 millones de euros

(a)

(b)
(©)
(d)

(€)

(iv)

Préstamos bilaterales por importe de 335 millones de euros para los que se han mantenido
las mismas garantias que ostentaban con anterioridad a la firma del correspondiente
acuerdo de refinanciacién (salvo por algunos casos concretos en que las garantias
existentes se han ampliado).

Financiaciones bilaterales no garantizadas por importe de 38 millones de euros.

Abix Serivice,S.L.U. ha asumido 42 millones de euros como parte del Proyecto Llacuna.

Colren ha asumido, como parte de la rama de actividad de suelo y promocién, 46 millones
de euros en préstamos bilaterales con garantia hipotecaria.

DUE 2009 S.L., como parte de la unidad econémica Entrendcleos, ha asumido 150
millones de euros novados y minorados en 29 millones en el momento de la aportacion.

Capitalizacion de un significativo volumen de créditos de Colonial

En virtud de lo establecido en el Acuerdo de Refinanciacion, la Junta General Ordinaria y
Extraordinaria de accionistas de la Sociedad de fecha 20 de abril de 2010 acord6 la realizacion de
dos aumentos de capital cuyas principales caracteristicas son las siguientes:

(@)

Aumento mediante aportaciones dinerarias. El primero de los aumentos acordados consiste
en un aumento de capital por un importe de 1.954.339.200 euros mediante la emision y
puesta en circulacion de 16.286.160.000 nuevas acciones ordinarias por su valor nominal
de 0,12 euros cada una, sin prima de emision En este aumento de capital se reconoce el
derecho de suscripcion preferente a todos los accionistas de la Sociedad, sin que
actualmente exista ninglin compromiso de suscripcion.
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El importe efectivo obtenido con las aportaciones dinerarias desembolsadas en este
aumento de capital se destinara por la Sociedad, hasta un importe de 50 millones de euros,
a atender la gestion ordinaria de sus negocios, mientras que cualquier importe efectivo
obtenido en exceso de los mencionados 50 millones de euros se destinard a reducir el
Tramo B de la Financiacion Sindicada de Colonial.

(b) Aumento mediante aportaciones no dinerarias. ElI segundo de los aumentos acordados
consiste en un aumento de capital por el importe necesario para cubrir el importe del
principal de los créditos susceptibles de aportacion descritos anteriormente (Tramo B de la
Financiacién Sindicada de Colonial junto con determinadas financiaciones bilaterales),
cuyo importe conjunto asciende a 1.776 millones de euros, mas los intereses que estos
créditos devenguen hasta la fecha de otorgamiento de la escritura pablica que documente la
ejecucién del aumento, mediante la emisién y puesta en circulacién del nimero de acciones
que correspondan de 0,12 euros de valor nominal cada una, sin prima de emision.

Se hace constar que, entre los créditos a aportar en el aumento se encuentra un crédito por
importe de 11 millones de euros titularidad de Deutsche Bank, quien, a fecha del presente
Documento de Registro, no ha comprometido su aportacion en el aumento. En todo caso,
Deutsche Bank se ha comprometido a comunicar a la Sociedad su decision de aportar 0 no
el crédito de que es titular antes de la fecha de ejecucion del aumento, por lo que la cuantia
méaxima que corresponda al aumento de capital por aportaciones no dinerarias podria verse
reducida en funcidn de la decision de esta entidad.

Por otra parte, al haberse previsto que el destino del aumento de capital mediante
aportaciones dinerarias en exceso de 50 millones de euros se destine a reducir el Tramo B
de la Financiacién Sindicada de Colonial, la cuantia de este aumento de capital por
aportaciones no dinerarias se reducira en el importe del Tramo B que haya sido cancelado.

(v) Emisidn de warrants

En el contexto del Acuerdo de Refinanciacion, y como contrapartida adicional al compromiso de
ciertas entidades financiadoras de segregar parte de la deuda de que eran titulares frente a Colonial
para su aportacién a Colren o a Abix, Colonial se comprometié a garantizar solidariamente (la
“Garantia de las Filiales”) el cumplimiento por estas sociedades filiales de las obligaciones
derivadas para cada una de ellas de:

@ hasta un maximo de 275 millones de euros de la totalidad del Convertible Facility por
importe de 275 millones que forma parte de la Financiacion Sindicada de Colren (descrito
en el apartado (ii) (B) (la “Deuda Colren”); y

(b) hasta un maximo de 23.333.333 euros correspondientes al préstamo participativo
concedido a Abix por importe de 35 millones de euros (segun se ha indicado en el apartado
(i) (c) anterior) (la “Deuda Abix”).

Conforme a los términos del Acuerdo de Refinanciacion, la Garantia de las Filiales sélo puede
hacerse efectiva mediante la suscripcién de acciones de la propia Colonial.

Los warrants tendrén limitada su transmisibilidad, de forma que Unicamente podran transmitirse si,
con anterioridad o simultdneamente a la transmision, se produce una cesion o asuncion de posicion
contractual en la Deuda Colren o en la Deuda Abix.

Los warrants daran derecho (pero no obligaran) a sus tenedores a suscribir acciones de Colonial
mediante la compensacion de las deudas que pudieran tener frente a ésta como consecuencia de la
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Garantia de las Filiales. De esta forma, los warrants sélo resultaran ejercitables una vez la Garantia
de las Filiales devenga efectiva, lo que sucedera (i) en caso de incumplimiento (event of default) de
las obligaciones de Colren o de Abix bajo la Deuda Colren o la Deuda Abix; (ii) al vencimiento de
la Deuda Colren o de la Deuda Abix; (iii) como consecuencia de la venta por Colren o Abix de la
totalidad o parte de sus activos por un importe liquido que no cubra la Deuda de Colren o la Deuda
Abix, segun el caso.

El precio de suscripcion de acciones en ejercicio de los warrants serd el mayor entre (i) 0,12 euros,
(ii) el valor nominal de las acciones de Colonial y (iii) la media aritmética del precio de cierre de la
cotizacién de la accion de la Sociedad correspondiente a los 30 dias bursatiles anteriores a la
notificacion del ejercicio de los derechos incorporados a los warrants. Igualmente, se han pactado
las clausulas estandar anti-dilucion.

(vi) Conversion de las Obligaciones Convertibles

El Acuerdo Marco de Refinanciacion contemplaba la conversién de 13.061.219 Obligaciones
Convertibles emitidas en diciembre 2008 cuyos tenedores eran las entidades The Royal Bank of
Scotland plc, Eurohypo AG Sucursal en Espafia, Calyon y los fondos gestionados por Goldman
Sachs European Investment Group Il Ltd, La Caixa y Banco Popular

El correspondiente aumento de capital, mediante la emisién de 5.654.654.674 acciones, quedo
inscrito en el Registro Mercantil de Barcelona con fecha 24 de marzo de 2010, y representa un
76,29% del capital social actual.

(vii)  Principales ratios financieros y restricciones al uso de los recursos de capital

Los principales ratios financieros incluidos en el Acuerdo de Refinanciacién de obligado
cumplimiento para la Sociedad son los siguientes:

a) LtV < 85% (Loan to Value) entendiéndose como tal el resultado de dividir el importe de la
deuda de la Sociedad por el valor de mercado de sus activos mas el valor neto de los
activos (NAV) de las participaciones que ésta posea en filiales destinadas al negocio
patrimonial.

b) RCSD > 1 (Ratio de Cobertura del Servicio de la Deuda), entendido como el ratio de flujo
de caja operativo recurrente frente las cargas financieras.

La obligacion de cumplir los ratios indicados comenzara el 31 de diciembre de 2010 una vez hayan
sido completadas todas las operaciones societarias descritas en el apartado (i) Cambios
estructurales en Colonial anterior. Por lo que se refiere a la medicién del LtV (Loan to Value) se
tendrd en cuenta como integrando parte de la “deuda” (Loan) sélo el endeudamiento neto de la
sociedad matriz Inmobiliaria Colonial, S.A. y como formando parte del “valor” (value) los activos
de la sociedad matriz y el NAV de SFL.

Asimismo, dicho acuerdo contiene una serie de restricciones sobre disposicion de activos y
compromisos asumidos por la Sociedad entre los que se encuentran, y con las excepciones
previstas en el Acuerdo de Refinanciacion, los siguientes:

. No disponer de sus activos, ni permitir que subsista cualquier tipo de garantia o carga
sobre sus activos.

. La Sociedad se asegurara de que no se produce un "cambio de control” en SFL.

. La Sociedad no incurrira en endeudamiento financiero adicional.
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. Siempre y cuando el LtV sea superior al 50%, la Sociedad no podra acordar o pagar
dividendos, cargos o otros repartos (o intereses sobre cantidades pendientes de pago),
distribuir cualquier reserva por prima de emision o honorarios de gestion, asesoramiento
o0 cualquier otro honorario a los accionistas.

En el caso de que Colonial no pudiese cumplir con las obligaciones previstas en el Acuerdo de
Refinanciacion, las entidades financiadoras podrian declarar el vencimiento anticipado de la deuda,
lo que podria ocasionar un impacto sustancial adverso en las actividades, los resultados y la
situacion financiera de Colonial.

10.3.2 Deuda con garantia hipotecaria

A 31 de diciembre de 2009, el Grupo Colonial mantiene préstamos con garantia hipotecaria sobre
las inversiones inmobiliarias, existencias y activos no corrientes mantenidos para la venta, segun el
siguiente detalle:

Deuda hipotecaria

Valor de

Menosde Dela?2 De2a3 De3a4 Dedabs Mas de 5 mercado

1 afio afios afios afios afios afios Total del activo

miles de €
Inversion inmobiliaria — Patrimonio ..... 58.971 67.029 187.971 107.311 18.275 257.524 697.081  1.220.612
EXIStENCIAS ...ovvvvvveveeeieisieiee s 15.858 199.791 49.960 5.035 5.113 62.228 337.985 503.199
Activos no corrientes mantenidos para

laVeNta.. ..o 39.530 14.968 167.877 53.958 89.755 12.182 378.270 625.637
Total deuda 114.359 281.788 405.808 166.304 113.143 331.934 1.413.336 2.349.448

Durante el ejercicio 2008, la Sociedad constituyo hipoteca sobre todos los activos en renta situados
en territorio espafiol de su propiedad por importe inicial de 1.500.000 miles de euros, en el marco
de las condiciones de su acuerdo de reestructuracion de septiembre 2008. A 31 de diciembre de
2009, el importe de la hipoteca asciende a 1.469.902 miles de euros. A fecha del presente
Documento de Registro, y tras el acuerdo de Refinanciacion alcanzado, el importe de la hipoteca
asciende a 1.484.463 miles de euros.

10.3.3 Préstamo Sindicado de SFL

En enero de 2005 SFL formalizé un crédito sindicado cuyo banco agente fue Natexis Banques
Populaires por importe total de 600 millones de euros, con vencimiento en el ejercicio 2012, y que
se encuentra sujeto al cumplimiento de determinados ratios financieros (entre ellos, EBITDA/Gasto
financiero neto > 2,5; Deuda neta / Valoracion patrimonio <=50%). Dicho préstamo se encuentra
estructurado en una poéliza de crédito revolving.

Durante el ejercicio 2009, SFL ha amortizado 150 millones de euros y se ha disminuido el limite
anterior a 400.000 miles de euros, los cuales se encuentran totalmente dispuestos.

Asimismo, con fecha 8 de octubre de 2009 SFL formalizé un nuevo crédito sindicado cuyo banco
agente es “BNP Paribas” por importe total de 300 millones de euros, estructurado a tipo de poéliza
de crédito (“revolving) con vencimiento en el ejercicio 2014, y que se encuentra sujeto al
cumplimiento de determinados ratios financieros (entre ellos, LtV<=50%; Deuda
garantizada/Valoracion patrimonio <=20%). A 31 de diciembre de 2009 se encuentran dispuestos
150 millones de euros.
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Los ratios financieros del préstamo sindicado se miden anualmente al cierre de cada ejercicio y no
existen garantias adicionales a las mencionadas en la legislacion francesa. A 31 de diciembre de
2009, dicha sociedad cumple con todos los ratios y coberturas acordadas con las entidades
financieras gue suscriben ambos contratos.

10.3.4 Otras Deudas
A 31 de diciembre de 2009, las deudas sin garantia hipotecaria del Grupo Colonial ascendian a
355.507 miles de euros. Asimismo, los importes del efectivo y medios equivalentes ascendian a

118.735 miles de euros.

Estas deudas se refieren a los préstamos bilaterales, que se modificaron tal como se indica en el
epigrafe 10.3.1.

10.3.5 Clasificacion del endeudamiento financiero bruto por vencimiento

El endeudamiento financiero de Colonial a 31 de diciembre de 2009, por importe de 6.153.489
miles de euros, tiene los siguientes vencimientos:

31/12/09
Vencimiento miles €
LT Lo [T T o TSSOSO 277.424
ENE 1Y 2 A0S .. 318.050
ENIIE 2 Y 3 A0S 1 v tivieitieieeite sttt sttt b et bbb et nnen 689.350
ENE 3 Y 4 0. ..o 4.368.744
Entre 4 y 5 afios 178.315
Mas de 5 afios 321.606
TTOTAD ettt h e e R e R e Rt Re e b e Rt e Rt Rt bt eEeebe e et eneeneans 6.153.489

Como consecuencia del acuerdo de refinanciacion comentado en el epigrafe 10.3.1., y
considerando el importe de la deuda a capitalizar por los bancos acreedores como un instrumento
de patrimonio (1.775.976.432,47 euros), la deuda de Grupo Colonial quedaria como sigue:

31/03/10
Sociedad miles €
Negocio patrimonial -
Holding (Inmobiliaria Colonial, S.A.) ... 2.103.074
1] ST T PR OO PT TR PPTUROP 1.141.423
Filiales actividad PatrimOonial L..........cc..cocuerveeerereienresies e ses st 139.756
Negocio desarrollo —
840.658
150.000
4.374.911
1Torre Marenostrum y Abix Services.
31/03/10
Vencimiento miles €
Menos de 1 afio 309.589
Entre 1y 2 afios 402.840
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31/03/10

Vencimiento miles €
ENIE 2 Y 3 A0S ..o 323.674
ENIE 3 Y 4 A0S 166.403
ENIE 4 Y 5 A0S ... 2.762.854
MBS 08 5 AMI0S.........ceeiiicic b 409.551
TTOTAL 1Rttt 4.374.911

Del importe de deuda anterior, 840.658 miles de euros generan intereses que en virtud del acuerdo
de refinanciacion son capitalizados y no suponen una salida de caja para el Grupo Colonial.

El endeudamiento financiero bruto de Riofisa a 31 de diciembre de 2009, por importe de 405.050
miles de euros, tiene los siguientes vencimientos:

31/12/09
Vencimiento miles €
T Lo [T T o TSSOSO 44.188
ENErE 1Y 2 8M0S... ..ot 19.456
ENEre 2y 3 aM0S. ...t 176.902
ENE 3 Y 4 M0 ... 49.499
ENIE 4 Y 5 A0S ... 89.983
VIS 08 5 @MI0S.....c.ereeeeteiei etttk bbbt 25.022
TOTAL 1.ttt 405.050

10.4  Restricciones sobre el uso de los recursos de capital que, directa o indirectamente, hayan
afectado o puedan afectar de manera importante a las operaciones de Colonial.

Sin perjuicio de las principales restricciones sobre el uso de capital relativos al préstamo sindicado
de Colonial y de SFL que se describe en el epigrafe 10.3.1 y 10.3.3, a 31 de diciembre de 2009
existen cuentas corrientes pignoradas por importe de 55.258 miles de euros en garantia de los que
50.279 corresponden a garantias de préstamos hipotecarios destinados a financiar proyectos en el
area de Sevilla.

En el epigrafe 10.3.1 y 10.3.3 del presente Documento de Registro pueden encontrarse las
restricciones especificas para el préstamo sindicado de Colonial y para el préstamo sindicado de
SFL, respectivamente.

10.5 Fuentes previstas de fondos necesarias para cumplir con las principales inversiones
futuras y con las necesidades de inmovilizado material tangible que se recogen en los
epigrafes 5.2.3 y 8.1, respectivamente.

Tal y como se describe en el epigrafe 10.3.1 y 22 del presente Documento de Registro, Colonial ha
alcanzado un acuerdo formal y vinculante para la refinanciacion de su deuda financiera con los
Bancos Coordinadores del préstamo sindicado, asi como con el resto de bancos acreedores del
sindicato, y otros bancos acreedores sin garantia hipotecaria.
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Sin perjuicio de lo anterior, y de lo dispuesto en el contrato de reestructuracion de la deuda en
relacion con los ratios financieros que Colonial debe cumplir (véase epigrafe 10.3.1), Colonial
seguira financiando su crecimiento organico con las fuentes de financiacién que tradicionalmente
ha utilizado en el pasado:

o Préstamos hipotecarios
e Aumentos de capital

e Emisiones de deuda

e Lineas de circulante

e Préstamos sindicados

e Leasings

Todo ello dependera de las condiciones de mercado que se den en cada momento, de la evolucion
de tipos de interés y siempre en funcién de las necesidades financieras reales que tenga la Sociedad
y del tipo de deuda que mas se adapte a dichas necesidades en cada momento.

A este respecto, la Junta General de Colonial celebrada el 20 de abril de 2010 aprob6 la delegacion
al Consejo de la facultad de aumentar el capital social, dentro del plazo maximo de 5 afios, hasta la
mitad de la cifra del capital social, en una o varias veces, y en la oportunidad y cuantia que
considere adecuadas, con atribucion de la facultad de excluir el derecho de suscripcion preferente,
al amparo del articulo 153.1.b) de la Ley de Sociedades Anénimas. Asimismo, aprob6 la
delegacion en el Consejo de la facultad de emitir, en nombre de la Sociedad y en una o varias
ocasiones por un plazo méximo de cinco (5) afios y por un importe total méximo de 2.000 millones
de euros, segun la siguiente proporcion, (i) obligaciones o bonos simples, pagarés y demas valores
de renta fija de analoga naturaleza, y participaciones preferentes (importe maximo de 1.000
millones de euros); y (ii) obligaciones y/o bonos convertibles en nuevas acciones de la Sociedad
y/o canjeables por acciones y/o participaciones de la Sociedad o de cualesquiera terceras entidades,
asi como warrants sobre acciones de nueva emisidon o en circulacién de la Sociedad (importe
méaximo de 1.000 millones de euros).

Asimismo, en el marco del acuerdo de refinanciacién de la deuda alzando en febrero de 2010, la
Junta General de Colonial celebrada el 20 de abril de 2010 aprob6 2 aumentos de capital por
importe aproximado de 1.954 millones de euros con emision de nuevas acciones, (i) aumento de
capital con aportaciones dinerarias y con reconocimiento del derecho de suscripcion preferente; y
(ii) ampliacién de capital con aportaciones no dinerarias consistentes en una serie de créditos a
aportar por diferentes acreedores de Colonial.

Por otro lado, en el marco de la emision de obligaciones convertibles realizada por la Sociedad, la
Junta General de accionistas, celebrada el 21 de noviembre de 2008, aprobd el aumento de capital
social de la Sociedad en la cuantia necesaria para atender las solicitudes de conversién, delegando
en el Consejo de Administracion de la facultad de ejecutar el aumento de capital acordado en una o
varias veces segun las solicitudes de conversion que se vayan formulando.

11. INVESTIGACION Y DESARROLLO, PATENTES Y LICENCIAS

No aplicable, teniendo en cuenta el sector de actividad de la Sociedad.
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12. INFORMACION SOBRE TENDENCIAS

Colonial, en los altimos resultados presentados, manifiesta la significativa desaceleracion de la
actividad, tanto del sector inmobiliario como de la economia en general.

12.1.1 Negocio de Patrimonio*

En cuanto a la situacion del mercado de alquiler, la incertidumbre econémica, la dificultad de
acceso a la financiacion y la ralentizacion generalizada del mercado inmobiliario ha supuesto que
los inversores se muestren prudentes y cautelosos.

En el mercado de oficinas de Madrid, durante este primer trimestre del 2010, se mantiene la
tendencia iniciada en el trimestre anterior de retornar al mercado de operaciones de un cierto
volumen, aunque sin llegar todavia a la cifra habitual de afios anteriores.

Hay que tener presente que esta mayor presencia de operaciones de gran volumen viene ocasionada
por las mayores ventajas que ofrece el mercado y esta concentrada en pocas operaciones, lo que
puede implicar una cierta volatilidad en la futura contratacion. Ello, unido a que estamos todavia en
un nivel de metros cuadrados contratados bajo, invita a la prudencia y debemos esperar a ver como
evoluciona el mercado antes de aseverar si se esta produciendo una recuperacion real.

La disponibilidad de producto inmediato ha seguido aumentando gradualmente y seguira de forma
pausada en los proximos meses. Los edificios que se terminen a lo largo de este afio supondran un
porcentaje reducido con respecto al stock total, y seguiran una progresion claramente decreciente
comparado con anteriores trimestres, hasta alcanzar minimos historicos en el afio préoximo.

Ademas, es probable que bajen, asimismo, las grandes devoluciones de metros al mercado por
parte de empresas que reduzcan su espacio. La falta de crecimiento en la superficie contratada por
los demandantes supondra que la tasa de disponibilidad continte creciendo, o a medio plazo, se
mantenga estable.

Los propietarios seguiran manteniendo una fuerte competencia a fin de atraer a la demanda
existente ofreciendo grandes incentivos via carencia o subvenciones a las obras, lo que unido a la
situacion de precios ofrece grandes oportunidades a los potenciales arrendatarios.

Como resultado, en los proximos meses es de esperar que se produzca una estabilizacion en los
precios, si se mantiene la tendencia actual en la contratacion, y no se efectlan grandes
desocupaciones de espacio no programadas.

En el mercado de oficinas de Barcelona, aunque es muy pronto para empezar a ver un cambio de
tendencia, el volumen de contratacion registrado durante el primer trimestre de 2010, muy por
encima de trimestres anteriores, nos permite ser mas optimistas.

En lo que a rentas se refiere, en la mayoria de los casos ya se han producido los grandes ajustes por
lo que pronosticamos que durante lo que queda del afio las rentas no sufriran grandes descensos.

* Fuentes: Boletines del Mercado de Oficinas de Madrid y Barcelona de Savills, CB Richard Ellis y Jones Lang Lasalle.
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La demanda continta siendo la clave del mercado y el ahorro de costes su motor de decision. Los
propietarios deberan continuar buscando y encontrando nuevas férmulas imaginativas adaptadas a
cada caso en concreto para poder atraer al maximo nimero de empresas a sus edificios.

Estos factores serdn los que otorgardn una ventaja competitiva respecto a otros inmuebles de
oficinas. Aunque la situacion es favorable para el inquilino para la consecucion de ahorro de costes,
no prevemos que se dilate mucho mas alla del 2010.

El conjunto de procesos de venta que estan actualmente en marcha nos hacen prever unas cifras de
inversion para 2010 superiores a los 544 millones alcanzados el afio pasado.

Los inversores privados seguiran siendo protagonistas en el mercado, aunque la novedad sera que
los inversores institucionales volveran a estar presentes materializando compras ya este mismo afio.

Las rentabilidades han empezado a descender ligeramente y creemos que esta tendencia, en caso de
gue continde, serd muy moderada.

La gran preocupacion de los inversores volvera a ser los descensos de renta. La Sociedad espera
que las rentas terminen su recorrido a la baja durante este afio, lo que harda que un importante
namero de inversores lo contemple como una oportunidad al avanzarse al final del ciclo.

Por altimo, destacar que las compras en las zonas secundarias de la ciudad aumentaran de forma
importante. La principal causa sera la relajacion de los parametros de compra de los inversores en
cuanto a ubicacion debido a la falta de oportunidades de calidad en el centro de la ciudad.

Por ultimo, también se estd observando en el mercado de oficinas de Paris una desaceleracion de
la demanda en un entorno marcado por una situacion financiera muy incierta y un nivel de
alquileres relativamente elevados.

La estrategia que seguird Colonial para adaptarse a este nuevo escenario del mercado inmobiliario
se concreta en los siguientes puntos:

= Colonial reforzara su actividad de alquiler de grandes y modernos edificios de calidad en
los centros de negocio de Paris, Madrid y Barcelona. Esta estrategia, que se ha probado
exitosa en los momentos de desaceleracion de la actividad al garantizar tasas de ocupacion
de los inmuebles elevadas.

= La actividad inversora se centrard fundamentalmente en la finalizacion de los proyectos
actuales, detallados en los epigrafes 5.2.2 y 5.2.3 del presente Documento Registro,
consistentes en la promocién de nuevos edificios de oficinas en las nuevas areas de
negocio, combinada con la rehabilitacion de inmuebles en las zonas céntricas de negocio,
en las que tradicionalmente Colonial ha venido desarrollando su actividad.

= En cuanto a las desinversiones, éstas se centraran en aquellos activos no estratégicos, en los

que sea dificil captar valor adicional, ya sea por su ubicacion, situacion contractual o
calidad del inmueble.
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12.1.2 Mercado de promocion y suelo®

Como ya hemos comentado anteriormente, Colonial reducird de manera significativa su exposicion
a la actividad de promociones y suelo, mediante la venta ordenada de activos no estratégicos,
incluyendo, entre otros, la venta de suelo, con el fin de reorientar su estrategia central de negocio
en el negocio patrimonial (inmuebles de alquiler en renta o en desarrollo).

No obstante, a continuacion incluimos una breve descripcion de la situacion del mercado de
promocién y suelo.

El sector de la vivienda, que es el que mas ha crecido durante la Gltima fase expansiva, y a pesar de
la mejora de algunos de sus indicadores, sigue presentando importantes desequilibrios en
cantidades y una importante sobreoferta, lo que continuard ejerciendo presion a la baja sobre los
precios. La oferta de nueva vivienda se ha adaptado con agilidad a este escenario, situdndose en
niveles minimos. Ademas, la evolucion de la inversion, de la produccion y del valor afiadido de la
construccion muestra que este proceso de ajuste todavia no ha tocado fondo. Frente a esta
contraccion, la demanda ha mostrado una ligera contencién de su descenso durante los meses del
verano de 20009.

Varios factores apoyan la tesis de que aun no se haya tocado fondo en el ajuste del sector. En
primer lugar, ain no se ha absorbido la sobreoferta de vivienda nueva, y este proceso no ha
comenzado todavia. Segundo, la correccion de precios ha sido reducida hasta ahora cuando se
compara con ajustes anteriores tanto en términos de magnitud (un 10% en términos reales desde el
maximo), como de duracion (seis trimestres), y tras un aumento muy significativo en el dltimo
ciclo expansivo. Por altimo, la confianza de los consumidores sigue en niveles reducidos, lo que les
Ileva a postergar decisiones de compra importantes, como la adquisicién de una vivienda.

El sector inmobiliario, que hasta 2009 acumulaba un enorme desequilibrio en cantidades,
comenzara a reducir el stock de vivienda sin vender. La oferta nueva de vivienda se ha ajustado
intensamente, por lo que incluso ante una demanda debil, es previsible que en el momento actual ya
hayan dejado de acumularse inventarios. El conjunto de medidas fiscales adoptadas para 2010
relacionadas con la vivienda (singularmente la subida del IVA en el mes de julio, y la eliminacién
de la deduccion a la compra de vivienda habitual para 2011) podrian adelantar compra a 2010 y
acelerar el proceso. Lo mismo cabe decir de la mejora en la accesibilidad que se ha observado
como resultado de la reduccion de tipos de interés y las caidas en el precio, que en algunos casos
han sido muy significativas, en un mercado tan heterogéneo como el de la vivienda. A pesar de esta
recuperacion de la demanda, los bajos niveles actuales de visados hacen prever una baja actividad
promotora y una caida de la inversion en vivienda frente a la de 2009 en el entorno del 15%.

Tras completar su ajuste, el sector inmobiliario espafiol deberd converger hacia un tamafio méas
sostenible, donde se materializara una demanda de vivienda potencial en linea con sus
fundamentales en un equilibrio de medio-largo plazo. Para estimar ese nivel de equilibrio, se han
utilizado las proyecciones de la tasa de natalidad, la tasa de mortalidad, los flujos de inmigrantes y
la demanda de viviendas vacacionales. El analisis arroja una demanda potencial de vivienda de
alrededor de 400.000 unidades al afio una vez que el mercado retorne a la normalidad.

Ante este entorno de mercado, la apuesta estratégica de Colonial continuard centrada en ir
reduciendo progresivamente su actividad en el ambito de la promocion residencial. En virtud de

® Fuentes: Banco de Espafia, Ministerio de la Vivienda, INE.
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esta estrategia, Colonial centrara su actividad futura en el ambito de la promocién residencial en las
siguientes lineas de actividad:

= Finalizacién de las promociones residenciales actualmente en curso de desarrollo, descritas
en el apartado 111y IV del epigrafe 6.1.1. del presente Documento Registro.

= Reduccion del tamafio de la reserva de suelo de la Sociedad.

= En el marco de esta estrategia, se circunscriben las negociaciones que lleva a cabo Colonial
con determinadas entidades financieras acreedoras de la Sociedad, con el objetivo de
vender suelos residenciales y promociones terminadas.

12.2  Tendencias, incertidumbres o hechos que puedan razonablemente tener una
incidencia importante en las perspectivas de Colonial.

Los principales factores que podrian tener una incidencia en las perspectivas del Colonial son
aquellos contenidos en la seccion ““Factores de Riesgo™ del presente Documento de Registro.

Sin perjuicio de lo anterior, en febrero de 2010, Colonial alcanz6 un nuevo acuerdo formal y
vinculante para la refinanciacion de su deuda financiera con los Bancos Coordinadores del
préstamo sindicado, asi como con el resto de bancos acreedores del sindicato, y otros bancos
acreedores sin garantia hipotecaria, cuyos aspectos mas relevantes se detallan en el epigrafe 10.3.1
y 22 del Documento de Registro.

13. PREVISIONES O ESTIMACIONES DE BENEFICIOS
Colonial ha optado por no incluir previsiones o estimaciones de beneficios.

14. ORGANOS ADMINISTRATIVOS, DE GESTION Y DE SUPERVISION Y ALTOS
DIRECTIVOS.

14.1  Nombre, direccion profesional y cargo en Colonial de los miembros de los érganos
administrativos, de gestion o de supervisién y las actividades principales de importancia
respecto de Colonial y desarrolladas fuera de la misma.

Consejo de Administracién

La tabla siguiente recoge la composicion actual del Consejo de Administracion de la Sociedad:

Accionista
Fecha Fecha ultimo aquien
Nombre/Denominacién social Cargo Caracter nombramiento nombramiento representa
Consejero
Juan José Brugera Clavero............................ Presidente Ejecutivo @ 19/06/2008 27/06/2008 -
Consejero Consejero
Pedro Vifolas Serra .........c.ccooeveveeeiincinennns Delegado Ejecutivo 18/07/2008 21/11/2008 --
Consejero
Manuel Menéndez LOpez........cccoovvvvvevevnnene. Vocal Dominical 06/05/2008 27/06/2008 la Caixa
Consejero Banco
José Maria Sagardoy Llonis..........ccccccernnne. Vocal Dominical 06/05/2008 27/06/2008 Popular
Consejero The Royal
Alberto Ibafiez Gonzalez..............cccoovernnnne. Vocal Dominical 20/04/2010 20/04/2010 Bank of

88




Accionista
Fecha Fecha ultimo aquien
Nombre/Denominacion social Cargo Carécter nombramiento nombramiento representa
Scotland plc
Calyon,
Consejero Sucursal en
Jean-Luc RanSac ........cccoceevveveieieiice Vocal Dominical 20/04/2010 20/04/2010 Espafia
Eurohypo
Consejero AG, Sucursal
Javier Faus Santasusana.............cccceeeeervennnnn. Vocal Dominical 20/04/2010 20/04/2010 en Espafia
Consejero
Carlos Fernandez-Lerga Garralda.................. Vocal Independiente : 19/06/2008 27/06/2008 --
Consejero
Javier Iglesias de Ussel Ordis.........c..c.cco...... Vocal Independiente | 19/06/2008 27/06/2008 --
Otro
Alain ChEtrit ...........c.covvveeveeeeeeeereeereeerrene, Vocal Consejero® | 20/04/2010 20/04/2010 -
Secretario no
Francisco Pald Laguna.............ccccccceevrvenennn. Consejero -- 13/05/2008 13/05/2008 --
Vicesecretaria
Nuria Oferil Coll..........ccoeviiiiiiie no Consejera | -- 12/05/2010 12/05/2010 --

(_1) Juan José Brugera Clavero tiene delegadas algunas facultades del Consejo de Administracién. Sin perjuicio de lo anterior, el primer
ejecutivo de la Sociedad es Pedro Vifiolas Serra quien tiene delegadas todas las facultades de acuerdo con la ley.

(2) Alain Chetrit representara a Coral Partners, una vez que esta sociedad adquiera la condicion de accionista significativo
de Colonial tras el ejercicio de su compromiso de suscribir acciones mediante la aportacion de sus créditos en el
aumento de capital por aportacion no dineraria aprobada por la Junta General de 20 de abril de 2010.

El Consejo de Administracion de Colonial debe estar compuesto, segun lo establecido en el articulo
29 de sus Estatutos Sociales, por un nimero de miembros no inferior a 5 ni superior a 15.

La Junta General de accionistas, celebrada el dia 30 de junio de 2009, fij6 en 12 el nimero de
miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad.

La seleccion y el nombramiento de Consejeros de la Sociedad se rige por criterios de experiencia y
cualificacion profesional para el desempefio del cargo, sin que la ausencia de consejeras en el
actual Consejo de Administracion sea debido a la existencia de sesgos implicitos que obstaculicen
el acceso de mujeres al Consejo.

Comision Ejecutiva

La Comision Ejecutiva se encuentra regulada en el articulo 29 de los Estatutos Sociales y en el
articulo 37 del reglamento del Consejo. La Comisidn Ejecutiva estara constituida por un minimo de
3y un maximo de 10 miembros y su nombramiento requiere, para su validez, el voto favorable de
dos tercios de los componentes del Consejo.

La composicidn actual de la Comision Ejecutiva es la siguiente:

Naturaleza del

Nombre Cargo Cargo

Juan José Brugera ... ... Presidente®  Ejecutivo
PEAID VITIOIAS........ e es e s s e ee s eseeesee e ese e eneeees Vocal® Ejecutivo
JEAN-LUC RANSAC .....viviiiiicicc e Vocal Dominical
AIDEIO IDAAEZ........oeiiiiiiicec e Vocal Dominical
JAVIET FAUS ...ttt bttt bbb e Vocal Dominical
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Naturaleza del
Nombre Cargo Cargo

AdGIN CRELIT ...ttt ene e Vocal Otro Consejero

EJuan José Brugera Clavero tiene delegadas algunas facultades del Consejo de Administracion. Sin perjuicio de lo anterior, el primer
ejecutivo de la Sociedad es Pedro Vifiolas Serra quien tiene delegadas todas las facultades de acuerdo con la ley.
(2) Consejero Delegado.

La Comisién Ejecutiva es un érgano delegado del Consejo de Administracion.

La delegacion permanente de facultades por parte del Consejo en la Comision Ejecutiva
comprendera todas o parte de las facultades del Consejo, como establece el articulo 29 de los
Estatutos Sociales, salvo las que sean legalmente indelegables o las que no puedan ser delegadas
por virtud de lo dispuesto en los Estatutos Sociales o en la legislacion vigente.

La Sociedad cuenta asimismo con un Comité de Auditoria y Control y una Comisién de
Nombramientos y Retribuciones, que se describen en el apartado 16.3 siguiente.

Altos Directivos

El Consejero Delegado es el primer ejecutivo de la Sociedad, del que depende la Alta Direccién de
la Sociedad.

Los altos directivos (entendido como aquellos que dependen directamente del Consejo de
Administracién) y demas personas que asumen la gestion de la Sociedad y de los que dependen las
Areas y Departamentos de la Sociedad se identifican a continuacion:

Cargo Nombre

Adjunto al Consejero Delegado Juan Cefial Gonzalez-Fierro

Directora General COrporativa...........ccoeeerrerineensensee e Carmina Ganyet i Cirera
Director Area de Patrimonio ...........c..ccoeeverecereererreresenesesenienen, Albert Alcober Teixido
Director Area de Suelo y PromoCiones ...........cc.co.eveeeeeveecuevennn, Miquel Llugany Paredes
Directora de la Asesoria Juridica ........cocevereieiiieneieieiesceenne Nuria Oferil Coll

La direccion profesional de Consejeros y altos directivos es el domicilio social de la Sociedad.

En la siguiente tabla se indican las empresas o asociaciones de las que los miembros del Consejo de
Administracién y los Altos Directivos de la Sociedad han sido miembros de los 6rganos de
administracion, de gestion o de supervision, o socios directos, en cualquier momento en los Gltimos
cinco afios, con excepcion de (i) aquellas sociedades de caracter meramente patrimonial o familiar;
(ii) paquetes accionariales de sociedades cotizadas que no tiene el caracter de participacion
significativa; (iii) sociedades integradas dentro del Grupo Colonial y cualesquiera otras que no
tienen relevancia alguna a los efectos de la actividad de la Sociedad.

Cargo en Grupo

Nombre/ Denominacion social Colonial Actividades significativas fuera del Grupo Colonial
Juan José Brugera Clavero Presidente - Panrico-Presidente no ejecutivo
Pedro Vifiolas Serra........ccccoeevvevennann. Vocal (Consejero | -  Grupo Financiero Riva y Garcia-Consejero Delegado.
Delegado) - Grupo Mecanotubo.
Manuel Menéndez Lopez............c....... Vocal - FCC-Consejero
José Maria Sagardoy Llonis................ Vocal - Globalia Corporacion Empresarial-Consejero
- FCC-Consejero
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Cargo en Grupo
Nombre/ Denominacion social Colonial Actividades significativas fuera del Grupo Colonial

Carlos Fernandez-Lerga Garralda........ Vocal - Gamesa Corporacién Tecnoldgica, S.A.-Consejero
- Abantia Corporacion- Consejero y Presidente de la
Comisién de Auditoria

Javier Iglesias de Ussel ..........cccceene. Vocal --
Alberto Ibafiez Gonzélez..................... Vocal --
Jean-Luc Ransac ..........cccocvveeveiiennn Vocal --
Javier Faus Santasusana..........c.cc.cee... Vocal -
Alain Chetrit ... Vocal - Presidente del Consejo de Administracion de Colony

Capital SL (Espafia)

- Consejero de Chateau Lascombes SA (Francia)

- Hasta marzo del 2005 Consejero de Colprado SL
(Espafia)

Los miembros de la Alta Direccion del Grupo Colonial no ostentan cargo alguno en otras
sociedades cotizadas o relevantes fuera del Grupo Colonial.

De acuerdo con la informacién proporcionada por los miembros de los érganos de administracion,
gestion y supervision, asi como por los altos directivos de la Sociedad, se hace constar que ninguna
de dichas personas, en los 5 afios anteriores a la fecha de aprobacion de este Documento de
Registro, (i) ha sido condenado por delito de fraude, (ii) estd relacionado, en su calidad de
Consejero o alto directivo, con concurso o liquidacion alguna de una sociedad mercantil ni (iii) ha
sido incriminado publica y oficialmente, sancionado por las autoridades estatutarias o reguladoras o
descalificado por tribunal alguno por su actuacién como miembro de los 6rganos administrativo, de
gestion o de supervision de un emisor 0 por su actuacion en la gestion de un emisor.

No existe ninguna relacion familiar entre las personas a las que se ha hecho referencia en este
epigrafe.

A continuacion se incluye un breve Curriculum Vitae de cada uno de los miembros del Consejo de
Administracion de Colonial.

(a) Consejo de Administracién.

Juan José Brugera Clavero

Ingeniero Técnico Industrial (especialidad Electronica Industrial). EUITI (Escuela Universitaria de
Ingenieros Técnicos Industriales) (Terrassa).

Asimismo, cuenta con un MBA (Master en Business Administration)-ESADE (Barcelona),
Diploma PDG (Programa de Direccién General). IESE (Barcelona) y en 2004 fue nombrado
“Honorary Degree” Doctor Honoris Causa in Economics, por la Constantinian University of
Providence, Rhode Islands (EE.UU.) y profesor honorario de la Sociedad Cientifica de Chile.
ESERP (Barcelona).

Entre 1967 y 1968 fue profesor adjunto en la catedra de Electronica y Servosistemas en la Escuela
Industrial de Terrasa y en La Escuela De Telecomunicaciones de La Salle. Desde 1968 hasta 1970
trabajé como Ingeniero en el Laboratorio Industrial Inter-Grundig. Desde 1971 hasta 1975 estuvo
en el Departamento de Planificacion y Area Comercial en los Servicios Centrales del Banco
Atlantico. Asimismo, desde 1975-1987 ocupo diferentes cargos de responsabilidad en el Banco
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Sabadell, como Director de la O.P. de Barcelona, Director de la Zona de Barcelona, Subdirector
General o Miembro del Comité Central de Direccion.

Durante los afios 1987 y 1994 fue Consejero Delegado de Sindibank (Sindicato de Banqueros de
Barcelona). Durante el periodo 1994-2006 ya estuvo ligado a Inmobiliaria Colonial (Sociedad
absorbida) ocupando los cargos de Consejero Delegado y Administrador de Société Fonciere
Lyonnaise. Asimismo, desde julio de 2006 hasta marzo de 2007 ocup6 el cargo de Director General
de Grupo Mutua Madrilefa.

Actualmente es presidente no ejecutivo de Panrico, ejerciendo las funciones de representacion de la
compaiiia y, desde abril de 2010, preside la sociedad Société Fonciere Lyonnaise (SFL).

Pedro Vinolas Serra

Licenciado en Ciencias Empresariales y MBA por ESADE y por la Universidad Politécnica de
Catalufia y Diplomado en Ciencias Empresariales por la Universidad de Barcelona, donde también
estudio Derecho.

Ha sido Subdirector General de la Bolsa de Barcelona, a la que se incorpor6 como Director del
Servicio de Estudios en 1990 y en la que permanecio hasta 1997.

Posteriormente ocupd el cargo de Director General de FILO, S.A. empresa inmobiliaria cotizada en
bolsa a la que se incorporé en 1997 y permanecié hasta 2001. Asimismo, hasta julio de 2008,
ocupo el cargo de Socio y Consejero Delegado en Grupo Financiero Riva y Garcia.

Actualmente es Presidente del Barcelona District Council del Urban Land Institute y Profesor
titular del departamento de Finanzas de ESADE, Consejero del Grupo Financiero Riva y Garcia y
Consejero de Mecanotubo. Ha sido Presidente del Instituto Espafiol de Analistas Financieros en
Catalunya desde el afio 1994 hasta el afio 2000.

Manuel Menéndez Lépez

Licenciado en Ciencias Econémicas por la Universidad Autonoma de Madrid, y Censor Jurado de
Cuentas desde 1977.

En 1977 se incorpord al area de auditoria en la Division de Banca y Entidades Financieras de
Arthur Andersen & Co. Desde 1986 hasta 1991 fue Socio y Director General del Grupo AB, asi
como Consejero y Responsable de la sociedad de bolsa y gestora en Portugal conjuntamente con
American International Group. Desde 1991 hasta 1997 se incorporé a Deutsche Bank, S.A.E.
donde fue miembro del comité ejecutivo de Deutsche Bank, S.A.E. y de la organizacién Deutsche
Morgan Grenfell Europe.

Durante los afios 1991 a 1997 fue Presidente y Consejero Delegado de Deutsche Bank Securities,
S.V.B. Y durante los afios 1997 a 2005 fue Presidente de Invercaixa Valores, S.V. y Presidente de

Invercaixa Holding, y miembro del Consejo de administracion de la Sociedad Rectora de la Bolsa
de Madrid hasta 2009.

Desde 2005 es Subdirector General de la Caixa (Division de Banca de Inversion).
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José Maria Sagardoy Llonis

Licenciado en Ciencias Econémicas y Empresariales por la Universidad Pontificia de Comillas de
Madrid (ICADE E-2)

1993-1995 Arthur Andersen A.L.T.. 1995-1998 Deutsche Bank, S.A.E.. En 1998 se incorpora a
BBV donde ha permanecido 10 afios en diversos puestos de responsabilidad en el area de Mercado
de Capitales y Préstamos Sindicados. Desde Marzo de 2007 forma parte de Banco Popular Espafiol
S.A., como Director de Banca Mayorista y Director General de Popular de Participaciones
Financieras, S.C.R, S.A.

Asimismo, el Sr. Sagardoy ostenta experiencia docente, en tanto que ocupa la labor desde 2005 de
Profesor del Master en Direccion de Empresas MBA Executive de la Escuela de Organizacion
Industrial en la asignatura de Mercados financieros internacionales.

Actualmente, es a la vez que consejero de Colonial, consejero de SFL, y consejero de Globalia
Corporacion Empresarial en representacion de Popular de Participaciones Financieras, S.C.R., S.A.

Carlos Fernandez-Lerga Garralda
Licenciado en Derecho Universidad de Navarra.

Asimismo, cuenta con un Master en Estudios Europeos Universidad de Lovaina (Bélgica) y Cursos
de Doctorado en Derecho Universidad Complutense de Madrid, asi como Cursos Especializacion
en Derecho Mercantil para post-graduados Centro de Formacion del Banco de Espafia.

Desde 1978 hasta el 1983 fue Vocal Asesor del Ministro y de la Secretaria de Estado para las
Relaciones con las Comunidades Europeas, desde donde participd en la negociacion de la adhesion
de Espafia. Asimismo, desde 1984 hasta 1986 ocupd el cargo de Director General de
Asesoramiento Comunitario en el Grupo Banco Hispano Americano.

Ha sido hasta julio de 2009 Consejero y Presidente de la Comision de Auditoria de Abantia
Corporacion.

Actualmente, es Consejero y Presidente de la Comision de Nombramientos y Retribuciones de la
sociedad Gamesa Corporacion Tecnoldgica, S.A. Asimismo, es Secretario General de la Fundacion
Autor.

Asimismo, continua en el ejercicio de la Abogacia desde su despacho Carlos Fernandez-Lerga
Abogados, dedicandose fundamentalmente al Asesoramiento legal en Derecho Mercantil y Civil.

Javier Iglesias de Ussel Ordis

Licenciado en Historia Moderna y Contemporanea por la Universidad de Barcelona. Ha participado
en un gran numero de cursos en Direccion y Administracion de Empresas, Marketing, Andlisis de
Riesgos y Prevencion contra el Lavado del Dinero.

Desde 1974 hasta 1995 ocup0 diferentes cargos de responsabilidad en Lloyds Bank International en
Londres, Dubai, Brasil, Paraguay y Espafia siendo Director en Sao Bernardo do Campo (Brasil),
Director General Adjunto en Paraguay y Director Comercio Exterior, Marketing y UK Corporate
Banking en Madrid.
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Asimismo, desde 1995 hasta junio de 2008 ha desempefiado en The Bank of New York Mellon
diversos cargos, tales como, Managing Director y Director Regional-Espafia, Portugal y Andorra
en Madrid, Managing Director y Jefe de la Division de América Latina y el Caribe en Nueva York
y Country Manager y Senior Representative en Madrid.

Alberto Ibafiez Gonzalez
Licenciado en Derecho por la Universidad Complutense (Madrid).

Entre 1972 y 1989 ha ocupado diversos cargos de responsabilidad en la banca espafiola e
instituciones extranjeras.

Asimismo, entre 1989 y 1998 fue Presidente de Salomon Brothers Espafia y durante el periodo
comprendido entre 1999 y 2007 ocupé diferentes cargos de responsabilidad en Citigroup, y en
particular el de Presidente (Chairman) en Espafia y Portugal, asi como el de Corresponsable
(Cohead) de Citigroup Global Markets.

Actualmente, es Senior Advisor para Espafia y Portugal de The Royal Bank of Scotland.

Jean-Luc Ransac

Ingeniero de la Escuela Central de Paris.

Durante 23 afios ha ocupado diversos cargos de responsabilidad en el sector bancario, tanto en
Crédit Lyonnais como en Crédit Agricole-CIB. Tras 8 afios de experiencia en la financiacion de
proyectos y 2 afios como “Senior Banker”, Jean-Luc se uni6 al equipo de “Asuntos Especiales”
(Affaires Spéciales) hace 8 afios.

Ha intervenido activamente en la restructuracion de sociedades cotizadas y no cotizadas, en
diversos sectores (Ingenieria, Automocién, Quimica, Confeccidén, Promocién Inmobiliaria,

Hipotecario, Hosteleria) tanto en Francia como en el resto de Europa Continental.

Actualmente ocupa en Crédit Agricole Corporate & Investment Bank los cargos de Managing
Director y Responsable de Recobro y co-Responsable de Restructuraciones e Inversiones.

Alain Chetrit

Ingeniero de Caminos Canales y Puertos. Escuela Técnica Superior de Ingenieros de Caminos
Canales y Puertos (Politécnica de Madrid). H.E.C. en Paris (equivalente MBA).

Desde 1998 ha ocupado diversos cargos de responsabilidad en Colony Capital Europa, ocupando
actualmente el cargo de Managing Director y responsable de inversiones en Espafia de Colony
Capital Europa. Asimismo, es miembro del Consejo de Administracién de Colony Capital S.L. y de
Chéateau Lascombes S.A.

Javier Faus Santasusana

Licenciado en derecho por la Universidad Auténoma de Barcelona. Master de Derecho (LLM) por
Georgetown University y MBA por Esade (Barcelona).
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En 2001 desempefi6 el cargo de Consejero Delegado de la compafiia inmobiliaria Hovisa. Entre
2003 y 2007 fue Socio Director en Espafia del fondo de capital inmobiliario Patron Capital
Partners.

Actualmente, es Presidente del fondo de capital inmobiliario Meridia Capital Partners.

(b)Equipo Directivo

A continuacién se incluye un breve curriculum vitae de cada uno de los miembros del equipo
directivo de Colonial.

Juan Cefal Gonzalez-Fierro

Ingeniero de Caminos Canales y Puertos. Escuela Técnica Superior de Ingenieros de Caminos
Canales y Puertos (Politécnica de Madrid). Master en Control Financiero y Presupuestario por el
Instituto de Empresa.

De 1979 a 1987 trabajé en Constructora Internacional, S.A. Desde 1987 a 1990 en el Sindicato de
Bangueros de Barcelona (Sindibank, S.A.). Fue el Director Financiero del Grupo Fosforera, S.A.
desde 1990 a 2006.

En la actualidad es Adjunto al Consejero Delegado de Colonial.
Carmina Ganyet i Cirera

Economista, Licenciada en Ciencias Econdémicas y en Administracion de Empresas por la
Universidad Autonoma de Barcelona.

Inicia su trayectoria profesional en el sector financiero, en Caixa de Catalunya. El afio 1991 ingresa
en la firma de auditoria Arthur Andersen en Barcelona, especializandose en auditoria del sector
financiero.

En el afio 1995 entra a formar parte del Grupo “la Caixa” como responsable del Control de Gestion
del Grupo Financiero, Inmobiliario y Asegurador de Caixaholding (actual Criteria) —holding del
Grupo industrial de “la Caixa”—, desde el cual participa en distintas inversiones del Grupo Caixa, y
en la salida a bolsa de Inmobiliaria Colonial, S.A. (sociedad absorbida) en octubre de 1999.

En el afio 2000, fue nombrada Directora del Area Operativa y Financiera de Inmobiliaria Colonial.
Experiencia docente como profesora en la Universitat Ramon Llull en la Facultad de
Administracion de Empresas, miembro de la Junta Directiva del Circulo de Economia, Fundadora

de I’Espai Vicens Vives, miembro del Consejo de Ethos Ramon Llull- Etica y Empresa.

Actualmente es Directora General Corporativa de Inmobiliaria Colonial y miembro del Consejo de
Administracion de Société Fonciere Lyonaise

Albert Alcober Teixido
Diplomado en marketing y direccion y administracion de empresas por la Escuela Superior de

Marketing y Administracion de Empresas (ESMA) de Barcelona. Post- grados en Publicidad y en
Direccion de Marketing. Miembro del Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS).
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Inici6 su carrera profesional en el sector inmobiliario en la consultora CBRE como consultor sénior
dese 1990 hasta 1993.

Posteriormente en el afio 1993 entra a formar parte de la multinacional BPOIL como responsable
de Real Estate (inversiones, patrimonio, valoracién y expansion) para Catalufia, Baleares y Aragén,
permaneciendo en la compafiia hasta 1996.

En el afio 1996 se incorpora a Colonial como director comercial y marketing del area de Patrimonio
y actualmente es el Director de Area de Patrimonio.

Miquel Llugany Paredes
Arquitecto por la Escuela Técnica Superior Arquitectura de Barcelona.

Desde el afio 1979 hasta el afio 1992 desempefio el cargo de Alcalde de la ciudad de Rubi
(Barcelona). Asi mismo, desde el afio 1986 hasta el afio 1994 fue Vicepresidente de la Federacion
Catalana de Municipios y miembro de la Federacion Espafiola. También particip6 en la Comisidn
de Gobierno Local de Catalunya desde el afio 1990 hasta el afio 1994.

Posteriormente, desde el afio 1994 hasta el afio 2000 fue consultor en temas de Urbanismo,
trabajando para empresas del Sector y administraciones publicas, entre las cuales se encuentra
Inmobiliaria Colonial (sociedad absorbida) donde en el 2000 fue nombrado Director de Gestion de
Suelo hasta el afio 2006.

Continué la colaboracién con Inmobiliaria Colonial, S.A. (sociedad absorbida) como profesional
externo, compaginando este trabajo con asesoramientos profesionales en urbanismo a otras
empresas.

En octubre de 2008 fue nombrado Director del Area de Suelo y Promociones de Colonial.
Nuria Oferil Coll

Abogada en ejercicio, colegiado en el llustre Colegio de Abogados de Barcelona. Licenciada en
Derecho por la Universidad de Barcelona. Curso de especializacion en Derecho Inmobiliario y
Urbanistico, ESADE.

Inici6 su carrera profesional en 1998 en Roca Junyent Abogados, donde ejercié hasta el afio 2004
como Abogado Asociado.

En 2004 se incorpor6 a la Asesoria Juridica de Colonial, ocupando en la actualidad el cargo de
Director de la Asesoria Juridica y Vicesecretaria del Consejo de Administracion.

14.2.  Conflictos de intereses de los érganos de administracion, de gestion y de supervision, y
de altos directivos.

Actualmente, The Royal Bank of Scotland plc, Calyon, Sucursal en Espafia, Eurohypo AG,
Sucursal en Espafia, la Caixa y Banco Popular, que retnen la condicién de accionistas y acreedores,
tienen representacion en el Consejo de Administracion de la Sociedad a través de consejeros
dominicales. Asimismo, Alain Chetrit tiene la condicion de Otro Consejero ya que representara a
Coral Partners (participada por Colony Capital y Orion Capital Managers), una vez que esta
sociedad adquiera la condicion de accionista significativo de Colonial tras el ejercicio de su
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compromiso de suscribir acciones mediante la aportacion de sus créditos en el aumento de capital
por aportacién no dineraria aprobada por la Junta General de 20 de abril de 2010.

Estas sociedades podrian tener un potencial conflicto de interés con la Sociedad, en cuyo caso, se
aplicarian los mecanismos previstos en el articulo 21 del reglamento del Consejo de
Administracion, entre los cuales esta el deber del Consejero de abstenerse de asistir e intervenir en
las deliberaciones que afecten a asuntos en los que se halle interesado personalmente o que afecten
a un miembro de su familia 0 a una Sociedad en la que desempefie un puesto directivo o tenga una
participacion significativa, asi como de votar en las correspondientes decisiones o delegar para las
mismas, debiendo ausentarse de la sala de reuniones mientras el Consejo delibera y vota.

Sin perjuicio de lo anterior, en relacion con esta materia y por referencia a lo previsto en el articulo
127 ter de la Ley de Sociedades Andnimas, se hace constar que ninguno de los miembros del
Consejo de Administracion ni de la alta direccidn de la Sociedad tiene ningun tipo de conflicto de
interés con la Sociedad.

A) Posibles conflictos de interés entre los deberes de las personas mencionadas en el apartado
14.1 con la Sociedad y sus intereses privados y/o otros deberes.

Las participaciones relevantes de los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad en el
capital de entidades que tengan el mismo, andlogo o complementario género de actividad del que
constituya el objeto social, tanto de la Sociedad como de su grupo, y que han sido comunicadas a la
Sociedad, se han detallado en el apartado 14.1 anterior.

B) Cualquier acuerdo o entendimiento con accionistas importantes, clientes, proveedores u otros,
en virtud de los cuales cualquier persona mencionada en el apartado 14.1 hubiera sido designada
miembro de los érganos de administracion, de gestion o de supervision, o alto directivo.

Al margen de los Consejeros Dominicales que aparecen sefialados en el epigrafe 14.1 anterior y de
Alain Chetrit que tiene la condicién de Otro Consejero y que representara a Coral Partners, una vez
que esta sociedad adquiera la condicién de accionista significativo de Colonial tras el ejercicio de
su compromiso de suscribir acciones mediante la aportacion de sus créditos en el aumento de
capital por aportacién no dineraria aprobada por la Junta General de 20 de abril de 2010, ninguno
de los miembros del Consejo de Administracion de Colonial o de su equipo directivo ha sido
designado para su cargo en virtud de algun tipo de acuerdo o entendimiento con accionistas
importantes, clientes, proveedores o cualquier otra persona.

C) Detalles de cualquier restriccion acordada por las personas mencionadas en el apartado 14.1
sobre la disposicion durante un determinado periodo de tiempo de su participacion en los valores
de la Sociedad.

Se hace constar que, segun los datos de que dispone Colonial, ninguna de las personas

mencionadas en el epigrafe 14.1 anterior que sea titular de valores de Colonial ha asumido
restriccion temporal alguna para su libre disposicién.
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15. REMUNERACION Y BENEFICIOS

15.1 Importe de la remuneracién pagada y prestaciones en especie concedidas a esas
personas por el emisor y sus filiales por servicios de todo tipo prestados por cualquier
persona al emisor y sus filiales.

De conformidad con el articulo 30 de los Estatutos Sociales de Colonial, el cargo de Consejero es
retribuido. A continuacion se indica la informacion sobre la retribucion de los miembros del
Consejo de Administracién de Colonial para el ejercicio 2009, segln el modelo de informacién del
Anexo | del Informe Anual de Gobierno Corporativo para las sociedades cotizadas establecido por
la CNMV que fue aprobado mediante Circular 4/2007, de 27 de diciembre, de este organismo.

A) Por la pertenencia al Consejo de Administracion, las retribuciones durante el ejercicio 2009
fueron las siguientes:

2009
Concepto retributivo Importe (miles €)
REFBUCION TIJa .. vt e e ettt sa et e e areas 663
RELrDUCION VANTADIE ......c.iiieiciee et ettt 315
DIBLAS ...ttt b et bbb R bR h R bRt bR bRt bbb e b e e ne e 418
Opciones sobre acciones y/o otros instrumentos fiNANCIEIOS .........c.cooeiriieieieieeee e -
ALENCIONES ESTALULAITAS .. e.vvveveteieie ettt ettt et b et sbe bt e st e neene e 1.212
L1 (o1 S ST PP T TP PPOOTTUPRPRPRRTN -
Lo LIRSS 2.608

2009
Otros Beneficios Importe (miles €)
ANtiCiPOS.....cvevrvvnnan. -
Créditos concedidos -
Fondos y Planes de Pensiones: APOITACIONES. ........cc.eiviireiireriiieieieiesie st -
Fondos y Planes de Pensiones: Obligaciones CONtraidas ............ccovverereirineniseieneesee e -
Primas de SEQUIOS 08 VITaA .......c.eiueiuiieeiieieieie sttt sttt ebesbe b e e eseanea -
Garantias constituidas por la Sociedad a favor de los Consejeros -
Lo L= LIPSO -

B) Por la pertenencia de los Consejeros de Colonial a otros Consejos de Administracion y/o a la
alta direccion de las sociedades de Colonial, percibieron durante el ejercicio 2009 las siguientes
cantidades:

2009

Concepto retributivo Importe (miles €)
RELFDUCION FIJ ...ttt bttt et n ettt enne -
Retribucion variable -
D11 v LSOO 186
Opciones sobre acciones y/0 0tros instrumentos fiNANCIEr0S .........cccooveveiiieievene e -
ALENCIONES ESTALULAIIAS ... veveiveeiieieeete ettt b bbbt ebe s -
186
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2009

Otros Beneficios Importe (miles €)

Anticipos

CréditoS CONCRAIADS ... .euveveiieiiiie ittt ettt ettt et et et et et et e et e e besaesbesee e eneeneans -
Fondos y Planes de Pensiones: APOIaCIONES.........cceiuiieeiiieniisieieieesrssie e sseseesee e sre e saesaesesaasens -
Fondos y Planes de Pensiones: Obligaciones CONtraidas ............cccovevvieierienierieieieiesesese e eeanens -
Primas de SEQUIOS 08 VIO .......ceiiiuiiiiieieiieie ittt bbbttt b et ene -

Garantias constituidas por la Sociedad a favor de 10S CONSEJErOS...........covrvrerirerrerenrieeneseerineens -

C) Por tipologia de Consejero:

2009 2009
Por Sociedad Por Grupo

Tipologia Consejeros miles €
EJECULIVOS. ....veeece s 1.633 60
EXIErN0S DOMINICAIES ....c..ovivieiieiiciiiiesie ettt 660 90
EXternos INAePeNGIENLES .........ccorviiiiiieiiieseese e 315 36
OLIOS EXTEIMOS ...ttt - -
TOAL 1. 2.608 186

D) Respecto al beneficio atribuido a la Sociedad:

2009
Remuneracion total Consejeros (Miles de BUFOS) ......cvivciiiiiiiiieic e 2.794

Remuneracién total Consejeros/beneficio atribuido a la sociedad dominante................ccccecvevnene. -

Retribucién de los administradores de la Sociedad

La Junta General de 21 de noviembre de 2008 aprobd, como punto separado del orden del dia, el
importe maximo anual que la Sociedad abonara a sus Consejeros en concepto de retribucion fija,
variable, dietas y condiciones particulares del Presidente del Consejo de Administracion y del
Consejero Delegado que se incluyen en el apartado b) siguiente. Dicho acuerdo ha sido ratificado
por la Junta General de 20 de abril de 2010, manteniendo los conceptos retributivos y cuantias

establecidos.

a)

Retribucién de los Consejeros por el ejercicio de sus funciones como tales

(i)

(i)

(iii)

Los Consejeros percibiran una cantidad fija anual de 50.000 euros por el desempefio
de su cargo.

El Presidente de la Comisidén Ejecutiva percibird asimismo una cantidad fija anual
adicional de 50.000 euros vy el resto de los integrantes de la Comision percibiran la
cantidad fija anual adicional de 25.000 euros.

Los Presidentes de la Comision de Auditoria y Control y de la Comision de
Nombramientos y Retribuciones percibiran asimismo cada uno una cantidad fija anual
adicional de 35.000 euros y el resto de los integrantes de dichas Comisiones percibiran
la cantidad fija anual adicional de 25.000 euros.

99



(iv)  Adicionalmente el Presidente del Consejo percibira en calidad de dietas de asistencia
para cada una de las reuniones del Consejo la cantidad de 4.800 euros y el resto de
Consejeros la cantidad de 3.000 euros.

A excepcién de la remuneracién adicional del Presidente del Consejo de Administracion y del
Consejero Delegado que se detallan en el apartado b) siguiente y de la remuneracion percibida por
los Consejeros por la pertenencia a otros Consejos de Administracion y/o a la Alta Direccién de las
sociedades de Colonial, los importes reflejados en el este apartado a) son la (nica remuneracion
que percibiran anualmente los Consejeros de la Sociedad.

b) Retribucién adicional del Presidente y de Consejero Delegado

(i)  Retribucién anual fija

- Pedro Vifiolas Serra, Consejero-Delegado y primer ejecutivo de la Sociedad:
400.000 euros minimos y hasta un maximo de 520.000 euros, a determinar por el
Consejo de Administracion, actualizable anualmente mediante aplicacién del
indice de Precios al Consumo.

- Juan José Brugera Clavero, Presidente del Consejo de Administracién que
desempefia determinadas funciones ejecutivas: 300.000 euros.

(i)  Beneficios adicionales

El sistema retributivo del Consejero-Delegado se complementa con otros beneficios a
determinar por el Consejo de Administracion.

En particular, la Sociedad contratara una péliza de seguro de responsabilidad civil que cubra
toda responsabilidad de cualquier orden por actos y conductas de Juan José Brugera Clavero
y de Pedro Vifiolas Serra como consecuencia del desempefio de las actividades propias de
sus funciones como Presidente y primer ejecutivo, respectivamente.

(iii)  Plan de incentivos a largo plazo

Juan José Brugera Clavero y Pedro Vifiolas Serra, tienen asignada una retribucion adicional
referenciada al valor de las acciones de la Sociedad, en su condicidn de beneficiarios del
Plan de Incentivos que fue aprobado por la Junta General de accionistas de 21 de noviembre
de 2008, el cual prevé:

- Descripcién del Plan de Incentivos. EI Plan de Incentivos consiste en la fijacion de un
sistema de retribucion variable extraordinario vinculado a la evolucidn de la cotizacién de
la accién de la Sociedad.

- El importe de dicha retribucion variable adicional para cada uno de los beneficiarios sera
igual a la cantidad que resulte de multiplicar el nimero de acciones de referencia que les
corresponda por la diferencia positiva entre el precio de ejercicio, que se fija en un
importe de 0,25 euros por accién y el valor de cotizaciéon medio ponderado de la accién
de la Sociedad en las 30 sesiones bursatiles anteriores a la fecha de su ejercicio.

- El Plan de Incentivos contendra las clausulas habituales para garantizar los términos
econémicos del mismo, en caso de que se ejecuten operaciones que alteren el valor
nominal o tengan efectos dilutivos para el accionista.
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Beneficiarios del Plan de Incentivos. El Plan de Incentivos se dirige a Juan José Brugera
Clavero y a Pedro Vifiolas Serra.

Tamafio del Plan de Incentivos. EI nimero de acciones de referencia serd de 2.300.000
acciones. De dicho nimero de acciones, (acciones de referencia) se asignaran 1.000.000
de acciones a Juan José Brugera Clavero y 1.300.000 acciones a Pedro Vifiolas Serra.

Duracion del Plan de Incentivos. El Plan de Incentivos tendra una duracion maxima de
siete afnos.

Los beneficiarios del Plan de Incentivos podran ejercitar su derecho a cobrar la
retribucion variable mediante el ejercicio de una sola vez, en cualquier momento, siempre
que haya transcurrido un periodo de tres afios desde la fecha de la Junta General de
accionistas que aprobo el presente Plan, esto es, desde el 21 de noviembre de 2008, y no
mas tarde del séptimo afio a partir de la citada fecha. No obstante, el Plan de Incentivos
establecera supuestos de vencimiento anticipado extraordinarios del derecho.

Cobertura del Plan de Incentivos: La Sociedad podra destinar a la cobertura del Plan de
Incentivos las acciones que componen 0 compongan su autocartera o bien recurrir a otra
alternativa financiera adecuado que determine la Sociedad.

(iv) Retribucion adicional contingente

Véase epigrafe 16.2 del presente Documento de Registro.

Adicionalmente, la Junta General de accionistas de 20 de abril de 2010 ha aprobado una
retribucion adicional y extraordinaria para el Presidente del Consejo y el Consejero
Delegado para el ejercicio 2010 con motivo del esfuerzo y dedicacion que han mostrado en
todo el proceso de negociacion de la reestructuracion de la deuda de la Sociedad, que no
tendra carécter consolidable para sucesivos ejercicios.

Los importes de dichas retribuciones adicionales y extraordinarias son los siguientes:

a)
b)

para el Presidente del Consejo: 200.000 euros.

para el Consejero Delegado: 210.000 euros.
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A continuacion se muestra un cuadro que identifica a los altos directivos (entendido como aquellos
que dependen directamente del Consejo de Administracion de la Sociedad) y demas personas que
asumen la gestion de la Sociedad y de los que dependen las Areas y Departamentos de la Sociedad
y la remuneracion total devengada a su favor durante el ejercicio 2009:

Cargo Nombre

Adjunto al Consejero Delegado ..........ccccoeeeeiiieneneieeese e Juan Cefial Gonzalez-Fierro
Directora General COrporativa............ccoeeeerererenenieieiescsenens Carmina Ganyet Cirera
Director Area de Suelo y PromoCiones ...........cc.cc.eveeeeeveecuevennn, Miquel Llugany Paredes

Director Area de Patrimonio Alberto Alcober Teixido

Remuneracion total alta direccion durante el ejercicio 2009
(6N MIIES dE BUIOS) ... 888

15.2  Importes totales ahorrados o acumulados por el emisor o sus filiales para prestaciones
de pensidn, jubilacion o similares.

La Sociedad no ha asumido ninguna obligacion en materia de pensiones, jubilacion o similares con
los miembros del Consejo de Administracién o del Equipo Directivo y, por ello, no existen
importes ahorrados o acumulados en la Sociedad a tal efecto.

16. PRACTICAS DE GESTION

En el marco del Acuerdo de Reestructuracion alcanzado en febrero de 2010, los principales
titulares de obligaciones convertibles (entre los que se encontraban The Royal Bank of Scotland
plc, Eurohypo AG Sucursal en Espafia, Calyon, Sucursal en Espafia y los fondos gestionados por
Goldman Sachs European Investment Group Il Ltd) ejercitaron su derecho de conversion en
acciones de Colonial. Tras la conversién de dichas obligaciones convertibles, se emitieron un total
de 5.654.654.674 nuevas acciones de la Sociedad, representativas de aproximadamente un 76% del
capital social resultante.

Dicho cambio en la estructura accionarial de la Sociedad ha supuesto cambios importantes en la
composicion del Consejo de Administracion y de las Comisiones, sin que haya supuesto hasta la
fecha ningin cambio en el equipo directivo (véase epigrafe 14.1 y 16.3 del presente Documento de
Registro).

16.1 Fecha de expiracion del actual mandato, en su caso, y del periodo durante el cual la
persona ha desempefiado servicios a su cargo.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 28 de los Estatutos Sociales de Colonial, los
miembros del Consejo de Administracién seran nombrados por la Junta General por plazo maximo
de 6 afios, pudiendo ser indefinidamente reelegidos por periodos de igual duracion.

De conformidad con lo anterior, el mandato de los actuales administradores expirard una vez

transcurridos seis afios desde la fecha de su nombramiento o reeleccion, segun sea el caso, segun se
detalla en el apartado 14.1 anterior.
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16.2  Informacion sobre los contratos de miembros de los drganos administrativo, de gestion o
de supervision con el emisor o cualquiera de sus filiales que prevean beneficios a la
terminacion de sus funciones, o la correspondiente declaracion negativa.

La Junta General celebrada el 21 de noviembre de 2008 aprob6 la retribucion de los
administradores de la Sociedad entre las que se incluian una retribucion adicional contingente para
el Presidente y Consejero Delegado de la Sociedad que consiste en:

a) para el Presidente del Consejo: 900.000 euros en el supuesto de cese antes del 30 de junio
de 2009, 600.000 euros en el supuesto de cese dentro del periodo comprendido entre el 1 de
julio de 2009 y el 30 de junio de 2010 y 300.000 euros en el supuesto de cese a partir del 1
de julio de 2010.

b) para el Consejero Delegado: el importe equivalente a tres anualidades de su retribucion
anual fija por sus funciones ejecutivas referida en el epigrafe 15.1 b), con un minimo de
1.500.000 euros, importe que se actualizard anualmente de forma automatica mediante la
aplicacion del indice de Precios al Consumo, para el supuesto de cese o dimision del
mismo por cambio de control en la Sociedad, cambio relevante en la composicion del
Consejo de Administracion, entre otros supuestos que establezca el Consejo de
Administracion.

Existen unas demandas interpuestas contra Colonial por un grupo de 5 ex-consejeros y ex-
directivos en concepto de blindajes segln se detalla en el epigrafe 20.8 del presente Documento de
Registro.

Adicionalmente, a 31 de diciembre de 2009, 3 miembros de la alta direccion tenian firmadas
clausula de garantia o blindaje para determinados casos de despido o cambio de control. No
obstante, tras el cese de Leandro Martinez-Zurita Santos de Lamadrid en todos sus cargos,
actualmente Unicamente tienen firmadas clausulas de garantia o blindaje para determinados casos
de despido o cambio de control 2 miembros de la alta direccidn.

16.3  Informacién sobre el comité de auditoria y el comité de retribuciones del emisor,
incluidos los nombres de los miembros del comité y un resumen de su reglamento
interno.

Comité de Auditoria y Control
A) Composicion

El Comité de Auditoria y Control estara compuesto por un minimo de tres Consejeros, con mayoria
de Consejeros no ejecutivos, que seran designados por el Consejo de Administracion a propuesta
de su Presidente. EI Comité designara, de entre sus miembros, al Presidente y al Secretario,
debiendo estar en todo caso presidida por un Consejero independiente, el cual deberd ser sustituido
cada cuatro afios, pudiendo ser reelegido una vez transcurrido el plazo de un afio desde su cese
(articulo 39 del reglamento del Consejo de Administracién).
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La composicién actual del Comité de Auditoria y Control de Colonial es la siguiente:

Naturaleza del

Nombre Cargo Cargo

Carlos Fernandez-Lerga Presidente Independiente
Javier 1g1esias de USSel ..o s Vocal Independiente
AJQIN CRELIT ...ttt Vocal Otro Consejero
JOSE Maria SAQAIAOY ....c.vveveeeieieeeisieie et s et see et re et e e ee e e eneneesens Vocal Dominical

B) Competencias

Tal y como establece el articulo 32 de los Estatutos de la Sociedad, la funcion primordial del
Comité de Auditoria y Control es contribuir al fortalecimiento y eficacia de la funcién de

vigilancia

del Consejo, reforzando asimismo las garantias de objetividad y reflexion de sus

acuerdos mediante la supervision, como 6rgano especializado, del proceso de elaboracién de la
informacion econémico-financiera, de sus controles internos, y de la independencia del Auditor

externo.

Las funciones del Comité de Auditoria y Control son, entre otras, las siguientes:

1.

Informar a la Junta General de Accionistas sobre las cuestiones que en ella planteen los
accionistas en materias de su competencia.

Proponer al Consejo de Administracion, para su sometimiento a la Junta General de
Accionistas, el nombramiento de auditores de cuentas externos. En concreto, el Comité
de Auditoria informara y propondra la seleccién, designacién, renovacion y remocion
del auditor externo, asi como las condiciones para su contratacion, sin que puedan ser
delegadas estas facultades a la gerencia ni a ningin otro 6rgano de la Sociedad.

Supervisar, en su caso, los servicios de auditoria interna de la Sociedad, teniendo acceso
pleno a la misma e informando durante el proceso de seleccién, designacion, renovacion
y remocion de su director. Asimismo, participara en la fijacion de la remuneracion de
éste, debiendo informar acerca del presupuesto de este departamento.

Conocer el proceso de informacion financiera y los sistemas de control interno de la
Sociedad.

Mantener relacion con los auditores externos para recibir informacion sobre aquellas
cuestiones que puedan poner en riesgo la independencia de éstos y cualesquiera otras
relacionadas con el proceso de desarrollo de auditoria de cuentas, asi como aquéllas
otras comunicaciones previstas en la legislacion de auditoria de cuentas y en las normas
técnicas de aquélla.

Informar sobre las cuentas anuales, asi como de la informacidn periddica que deba
remitirse a los 6rganos reguladores o de supervision de los mercados, haciendo mencion
a los sistemas internos de control, al control de su seguimiento y cumplimiento a través
de la auditoria interna, asi como, cuando proceda, a los criterios contables aplicados. El
Comité debera también informar al Consejo de cualquier cambio de criterio contable y
de los riesgos del Balance y de fuera del mismo.

La elaboracién de un informe anual sobre las actividades del Comité de Auditoria y
Control, que debera ser incluido en el informe de gestion.

Emitir los informes sobre operaciones vinculadas.
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9. Proponer al Consejo de Administracion cualesquiera otras cuestiones que entienda
procedentes en las materias propias de su ambito de competencia.

10. Agquellas otras que, en su caso, le atribuyan los estatutos o el reglamento del Consejo de
Administracion.

C) Funcionamiento

El Comité de Auditoria y Control se reunird siempre que lo solicite cualquiera de sus miembros o
lo acuerde el Presidente, a quien corresponde convocarla. Las conclusiones obtenidas en cada
reunion se llevaran a un acta de la que se dara cuenta al pleno del Consejo.

Estaran obligados a asistir a las reuniones del Comité y a prestarle su colaboracion y acceso a la
informacidn de que disponga cualquier miembro del equipo directivo o del personal de la Sociedad
o de sus filiales que sea requerido a tal fin. En particular, los Consejeros ejecutivos de la Sociedad
deberan acudir a informar en la medida que el propio Comité asi lo acuerde. Asimismo, el Comité
podra requerir la asistencia en sus sesiones del Auditor de Cuentas de la Sociedad, asi como
requerir los servicios externos de letrados y otros profesionales independientes para el mejor
cumplimiento de sus funciones.

Comision de Nombramientos y Retribuciones

A) Composicion

Los miembros de la Comisién de Nombramientos y Retribuciones seran designados por el propio
Consejo. La Comision estard compuesta por un minimo de tres miembros, que deberan ser todos

ellos Consejeros externos.

Los miembros de la Comision cesaran en su cargo cuando lo hagan en su condicion de Consejeros
o0 cuando asi lo acuerde el Consejo de Administracion.

La Comision de Nombramientos y Retribuciones designara de entre sus miembros al Presidente,
que deberé reunir la condicion de Consejero Independiente, y al Secretario de la misma.

La composicion actual de la Comision de Nombramientos y Retribuciones de Colonial es la
siguiente:

Naturaleza del

Nombre Cargo Cargo

Javier 1g1esias A USSEl ..ot Presidente Independiente
Alberto Ibafez Dominical
JAVIET FAUS ...ttt Dominical
JEAN-LUC RANSAC .....viviiiiietec e Vocal Dominical

B) Competencias
Las funciones de la Comisidn son, entre otras, las siguientes:

1. Evaluar las competencias, conocimientos y experiencia necesarios en el Consejo,
definiendo, en consecuencia, las funciones y aptitudes necesarias en los candidatos que
deban cubrir cada vacante y evaluando el tiempo y dedicacion precisos para que puedan
desempefiar bien su cometido.
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Cualquier Consejero podra solicitar de la Comision de Nombramientos y Retribuciones
que tome en consideracion, por si los considerara idéneos, potenciales candidatos para
cubrir vacantes de Consejero.

Examinar u organizar, de la forma que se entienda adecuada, la sucesion del Presidente y
del Primer ejecutivo y, en su caso, hacer propuestas al Consejo, para que dicha sucesion se
produzca de forma ordenada o bien planificada. En el caso en que el Presidente ostentase
también la condicion de Primer Ejecutivo, lo anterior resultara de aplicacion al Presidente y
al/los Consejero/s Delegado/s.

Informar los nombramientos y ceses de altos directivos que el primer ejecutivo proponga al
Consejo, proponiendo las personas o cargos que deban ser considerados altos directivos de
la Sociedad, y elaborando propuestas de amonestacion.

Velar para que al proveerse nuevas vacantes en el Consejo, los procedimientos de seleccién
no adolezcan de sesgos implicitos que obstaculicen la seleccion de Consejeras, de forma
que la Sociedad busque deliberadamente e incluya entre los potenciales candidatos,
mujeres que retnan el perfil profesional pretendido, debiendo explicar al Consejo, en su
caso, a través del Informe Anual de Gobierno Corporativo, el motivo del escaso o nulo
numero de Consejeras y las iniciativas adoptadas para corregir tal situacion.

Informar, con caréacter previo, todas las propuestas que el Consejo de Administracion
formule a la Junta General para la designacion o cese de los Consejeros, incluso en los
supuestos de cooptacion por el propio Consejo de Administracion.

Proponer al Consejo los miembros que deben formar parte de cada uno de los Comités que
se constituyan.

Velar por la observancia de la politica retributiva establecida por la Sociedad y en
particular, proponer al Consejo de Administracion la politica de retribucién de los
Consejeros y altos directivos, la retribucion individual del Presidente del Consejo y del
Consejero Delegado y demas condiciones de sus contratos, y las condiciones basicas de los
contratos de los demas consejeros ejecutivos y de los altos directivos, informando y
haciendo propuestas sobre los planes de incentivos de caracter plurianual que afecten a la
alta direccion de la Sociedad y en particular, a aquellos que puedan establecerse con
relacion al valor de las acciones.

Velar por la transparencia de las retribuciones y la inclusion en la Memoria anual de
informacion acerca de las remuneraciones de los Consejeros.

C) Funcionamiento

La Comision se reunird, a juicio de su Presidente, cuantas veces sean necesarias para el
cumplimiento de sus funciones. lgualmente debera reunirse cuando lo soliciten dos de sus
miembros.

La Comision de Nombramientos y Retribuciones tendré acceso a la informacién y documentacion
necesaria para el ejercicio de sus funciones. Los miembros de la Comision de Nombramientos y
Retribuciones podran ser asistidos, durante la celebracion de sus sesiones, por las personas que, con
la cualidad de asesores y hasta un maximo de dos por cada miembro de dicha Comision, consideren
conveniente.
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16.4  Declaracion sobre si Colonial cumple el régimen o regimenes de gobierno corporativo de
su pais de constitucién.

Colonial cumple con la normativa espafiola vigente de gobierno corporativo. La informacion
relativa a este epigrafe se incluye en el apartado F “Grado de seguimiento de las recomendaciones
de Gobierno Corporativo™ del informe anual de gobierno corporativo de la Sociedad del ejercicios
2009 que ha sido depositado en la CNMV. Al amparo de lo establecido en el articulo Quinto de la
Orden EHA/3537/2005, de 10 de noviembre, por la que se desarrolla el articulo 27.4 de la Ley
24/1988, de 28 de julio, del Mercado de Valores, se incorpora por referencia al presente
Documento de Registro dicha informacion, que puede consultarse en la pagina web de la Sociedad
(www.inmocolonial.com) y en la pagina web de la CNMV (www.cnmv.es).

Del total de las 58 recomendaciones del Cédigo Unificado de Buen Gobierno, a 31 de diciembre de
2009 la Sociedad cumplia 47 recomendaciones, cumplia parcialmente 4, incumplia 2 y 5 no le eran
aplicables.

En cuanto a la recomendacion 13, que exige que el numero de Consejeros independientes
represente al menos un tercio del total de Consejeros, el Consejo de Administracion de Colonial
cuenta en la actualidad con 2 Consejeros independientes que, si bien no llegan a representar un
tercio del total de Consejeros, suponen, como sefialan los Principios de Gobierno Corporativo de la
OCDE y la Recomendacion de la Comision Europea de 15 de febrero de 2006, un “numero
suficiente” de Consejeros independientes para garantizar adecuadamente la proteccion de los
intereses de los accionistas minoritarios atendiendo a la estructura de capital de la Sociedad.

17. EMPLEADOS
17.1  General

El nimero medio de empleados fijos en plantilla, desglosados por categoria principal de actividad,
durante los ejercicios 2009, 2008 y 2007, son los siguientes:

Tipo 31/12/09 31/12/08 31/12/07
DIFECHIVOS ... 15 13 15
Profesionales y tECNICOS.........ccovvveireriesrc e 43 80 57
AAMINISIFAtIVOS.....cveeiiiccereee s 153 147 208
Total Operaciones continuadas...........ccccceeeeerierereiennas 211 240 280
RIOTISA™ ... 68 88 47

Total Grupo 279 328 327

(*): En el gjercicio 2007 se pondera el nimero de empleados por el periodo de pertenencia al Grupo Colonial.

A la fecha de verificacion del presente Documento Registro el nimero de empleados del Grupo
Colonial asciende a 248 empleados, de los cuales 53 corresponden a Riofisa.
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17.2  Accionesy opciones de compra de acciones

Segun los datos que obran en poder de la Sociedad, el nimero de acciones de Colonial de las que
los actuales Consejeros son propietarios a titulo individual, directa o indirectamente, 0 que estan
representadas por los mismos a la fecha del presente Documento de Registro, son las que se indican

a continuacion:

N° de derechos %o sobre el total Accionista a
N° de derechos de de voto  de derechos de quien
Nombre/ Denominacion social voto directos indirectos voto representa
Juan José Brugera Clavero....................... 50 0 0,000 | --
Pedro Vifolas Serra.......ccccceevveveviveriennnnnd 1.000 0,000 : --
la Caixa
Manuel Menéndez Lopez......................... 50 0 0,000 ; (12,36%)
Banco Popular
José Maria Sagardoy Llonis..................... 50 0,000 | (7,52%)
Carlos Fernandez-Lerga Garralda............, 3.278 0,000  --
Javier Iglesias de Ussel .........cccccevveurnnnn, 100 0,000 : --
The Royal Bank
of Scotland plc
Alberto Ibafiez Gonzélez.............ccccveue... 100 0 0,000 | (14,96%)
Calyon, Sucursal
en Espafia
Jean-Luc Ransac .........c.ccecevviiiiiiininns, 100 0 0,000  (14,97%)
Eurohypo AG,
Sucursal en
Javier Faus Santasusana.................c....... 100 0,000 | Espafia (14,97%)
Alain Chetrit ........cccoovviiiieciiiind 100 0,000 | --
Total ..o 4.928 0 --

Fuente: Segun conocimiento de la Sociedad y las comunicaciones efectuadas a la CNMV (pagina web de la CNMV consultada a la

fecha del Documento de Registro).

Para mayor detalle del plan de opciones sobre acciones del Presidente y del Consejero Delegado,
véase epigrafe 15.1 del presente Documento de Registro.

A la fecha del presente Documento de Registro, el total de acciones de Colonial de las que son
propietarios los miembros del equipo directivo es de 107 acciones.
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A 31 de diciembre de 2009, SFL mantiene 4 planes de opciones sobre acciones a favor de los
administradores ejecutivos y del personal directivo del Grupo SFL. Dichas opciones podran ser
ejercitadas en cualquier momento al precio fijado hasta el 12 de marzo de 2015. El precio de cada
uno de los planes de opciones sobre acciones se fijo en base a la cotizacion media de un periodo
determinado.

Opciones de
Planes de opciones sobre acciones suscripcion Opciones de adquisicion®
Fecha aprobacion del plan de opciones sobre
ACCIONES.....vevrveriieeeiete sttt sae e reneas 06.04.2000 21.03.2002 25.04.2003 13.03.2007
Fecha de finalizacion del plan.............cccccoeveiienane. 05.04.2010 20.03.2012 24.04.2013 12.03.2015
Precio de ejercicio por accion ............c.cc.c..... 27,59 27,78 26,41 62,60
Opciones a 1 de enero de 2008 26.673 3.000 35.000 258.000
Opciones atribuidas en 2009 ...........cccceverrienerennnne - - - -
Acciones suscritas en 2009 ..........ccoceveveiniinieneniene 3.375 - - -
Acciones anuladas en 2009 ..........cccccvcererierininenene - - - 4.000
NUmero de acciones pendientes de ejercer a 31 de
diciembre de 2009..........ccoovveiererrirre e 23.298 3.000 35.000 254.000

(*) Dichos planes de opciones sobre acciones se encuentran cubiertos mediante igual ndmero de acciones que SFL mantiene en
autocartera.

El Grupo SFL no ha aplicado el criterio del valor razonable para la contabilizacion de dichas
retribuciones mediante acciones dado que su impacto no es significativo.

17.3  Descripcion de todo acuerdo de participacion de los empleados en el capital del emisor
Sin perjuicio de lo sefialado en el epigrafe 17.2 y 15.1 del presente Documento de Registro, a la

fecha del presente Documento de Registro no existen planes de opciones sobre acciones de la
Sociedad a favor de los empleados de la misma.
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18. ACCIONISTAS PRINCIPALES

18.1 Nombre de cualquier persona que no pertenezca a los 6rganos administrativos, de
gestion o de supervisién que, directa o indirectamente, tenga un interés destacable en el
capital o en los derechos del voto de la Sociedad, asi como la cuantia del interés de cada
una de esas personas.

La siguiente tabla muestra los accionistas significativos de Colonial, excluidos los Consejeros, a la
fecha del presente Documento de Registro:

Ne de derechos de N° de derechos de % sobre el total de

acclonista voto directos voto indirectos derechos de voto
The Royal Bank of Scotland Group plc®@ _.............. 0 1.108.863.042 14,96
Credit Agricole, S.A. D3 e, 0 1.109.303.043 14,97
Commerzbank AG® ...oovvoe, 5.488.698 1.108.863.042 15,03
The Goldman Sachs Group, INC.........ccccvverererinnnnne 0 1.111.009.863 14,98
Caja de Ahorros y Pensiones de Barcelona®™............ 916.113.601 0 12,36
Banco Popular Espafiol® .............cooovvceeieeeeveeersins 557.491.885 0 7,52
TOAl oo 1.479.094.184 4.438.038.990 79,82

(1): Accionistas significativos con representacion en el Consejo de Administracion.

(2): A través de The Royal Bank of Scotland plc.

(3): A través de Calyon, Sucursal en Espafia.

(4): A través de Eurohypo AG, Sucursal en Espafia.

Fuente: Segtn conocimiento de la Sociedad y las comunicaciones efectuadas a la CNMV (pagina web de la CNMV consultada a la
fecha del Folleto).

En virtud de lo establecido en el acuerdo de reestructuracién alcanzado, la Junta General Ordinaria
y Extraordinaria de accionistas de la Sociedad, en su sesion de 20 de abril de 2010, aprob6 dos
ampliaciones de capital con emisién de nuevas acciones, (i) aumento de capital con aportaciones
dinerarias por importe nominal total de 1.954.339.200 euros y con reconocimiento del derecho de
suscripcion preferente (la “Ampliacion Dineraria”); y (ii) aumento de capital con aportaciones no
dinerarias consistentes en una serie de créditos a aportar por diferentes acreedores de Colonial por
importe de 1.813.503.253,73 euros méas los intereses que aquéllos devenguen hasta la fecha de
otorgamiento de la escritura pablica que documente la ejecucion de Ampliaciéon no Dineraria y
cuyo importe definitivo sera determinado por el Consejo de Administracion, o por cualquier
miembro del Consejo de Administracion que esté facultado al efecto, en funcion del nivel de
suscripcion de la Ampliacion Dineraria, de la decision final de Deutsche Bank AG Filiale
Deutshlandgeschiift respecto a la aportacion de su crédito y de los ajustes que se deban realizar en
el nimero de acciones a entregar a cada uno de los aportantes en el caso de que existan fracciones
de acciones tras el célculo del importe de los intereses. Con respecto a los créditos que figuraban
relacionados en la propuesta de acuerdos a la Junta General de accionistas que se celebré el 20 de
abril de 2010 como “Créditos 1” y “Crédito 2” pertenecientes al Banco Bilbao Vizcaya Argentaria,
S.A., y cuyos principales ascendian conjuntamente a 37.526.821,26 euros, se hace constar que los
mismos se han extinguido como consecuencia de la adquisicion por parte de Banco Bilbao Vizcaya
Argentaria, S.A. de la titularidad de determinados inmuebles de Colonial, tal y como se sefiald en el
hecho relevante comunicado el 11 de marzo de 2010. En consecuencia, el importe del principal de
los créditos que se aportarian ascenderia como maximo a 1.775.976.432,47 euros (la “Ampliacion
no Dineraria”). La Ampliacion Dineraria y la Ampliaciéon no Dineraria seran denominadas
conjuntamente como las “Ampliaciones de Capital”.
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A continuacion se incluye un cuadro en el que se muestra la participacion de cada grupo de
accionistas con anterioridad a la ejecucién de las Ampliaciones de Capital en dos supuestos, en el
caso de que la suscripcion de la Ampliacion Dineraria sea nula (grado méximo de dilucion) y en el
caso de que la suscripcidn de la Ampliacion Dineraria haya sido de 50 millones de euros, en ambos
casos teniendo en consideracion el ndmero de acciones maximo que se adjudicarian a los
aportantes de la Ampliacién no Dineraria en el caso de que la misma se ejecutara el 31 de julio de
2010:

N° de acciones para  N° de acciones para

el caso de el caso de
N° de acciones suscripcion de 0 suscripcion de 50
antes de las euros en la millones de euros
Ampliaciones de Ampliacion en la Ampliacion
Accionistas Capital (%) Dineraria (%) Dineraria® (%)
Accionistas Significativos
Commerzbank Ag ........coooeierereieeese e 15,034 20,175 19,811
The Goldman Sachs Group INC..........ccceevveriennnne 14,989 4,907 4,818
Credit Agricole S.A ... 14,966 19,740 19,383
The Royal Bank Of Scotland PIC ..........cccccoeviennnae 14,960 20,153 19,788
Caixa D'estalvis | Pensions De Barcelona 12,360 5,783 5,679
Banco Popular Espafiol S.A ... 7,521 4,600 4517
Coral Partners (LUX) S.a.1. 1 ...ccooieiiieeeierceree 0,000 14,799 14,532
Consejeros, Altos Directivos y Autocartera............ 0,127 0,042 0,041
Nuevos accionistas
Deutsche Posthank AG ........cccceeverviiiieieiesieiennas 0,000 1,146 1,125
Caixa d’Estalvis de Catalunya............ccccooeverenennnne 0,000 0,573 0,563
Caja de Ahorros de Valencia, Castellon y
Alicante (BanCaja) ........coeeererereeneeienesiesiesieseeeeneas 0,000 0,458 0,450
Deutsche Bank AG Filiale Deutshlandgeschiift™®.... 0,000 0,414 0,406
Caixa de Aforros de Vigo, Ourense e Pontevedra... 0,000 0,339 0,333
Caja de Ahorros y Monte de Piedad de
Guiplzcoa y San Sebastian 0,000 0,226 0,222
Banco de Valencia, S.A. .... 0,000 0,084 0,083
Resto de Free-Float..........cccoveeeeiciiec e, 20,043 6,562 8,250
L0 x-SR 100% 100% 100%

(1) Tal y como se ha indicado anteriormente, Deutsche Bank AG Filiale Deutshlandgeschiift debera comunicar su compromiso de
aportacion de sus créditos a Colonial con anterioridad a la ejecucion de la Ampliacion no Dineraria.

(2) Se ha partido de la hipétesis de que las acciones son suscritas por el Free-Float y no por accionistas con participacion significativa.
Los datos porcentuales muestran la dilucion media para el conjunto de accionistas. No obstante, los accionistas no veran diluida su
participacion en el caso de que ejerciten sus derechos de suscripcion preferente en la Ampliacion Dineraria.

18.2  Explicacion de si los accionistas principales del emisor tienen distintos derechos de voto

Todas las acciones de Colonial otorgan los mismos derechos politicos y econémicos a todos sus
titulares.

18.3  El control de la Sociedad

A la fecha del presente Documento de Registro, Colonial no esta bajo el control, aislada o
concertadamente, ni directa o indirectamente, de ninguna persona fisica o juridica.
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18.4

Descripcién de todo acuerdo, conocido del emisor, cuya aplicacién pueda en una fecha
ulterior dar lugar a un cambio en el control del emisor.

De acuerdo con la informacion existente en la Sociedad, no existe ningun acuerdo cuya aplicacién
pueda, en una fecha ulterior, dar lugar a un cambio en el control del emisor.

19.

OPERACIONES DE PARTES VINCULADAS

A continuacion se acompafia un detalle de las operaciones vinculadas de Colonial durante el

periodo de informacion historica y hasta la fecha del presente Documento de Registro.

Operaciones con partes vinculadas durante el transcurso del ejercicio 2010

Colonial mantiene los siguientes saldos con partes vinculadas y empresas asociadas:

Cuentas a

cobrar Cuenta a Deuda Préstamos Cuentaa

Sociedad avaladas cobrarcapitalizada  recibidos pagar
miles €

Royal Bank of Scotland.............ccccoevivnnnee - 407.091 936.582 3.707
CAIYON, SA. oovooereeeeeeees oo - 396.073 910,259 -
EUFONYPO AG.vvooroeoeeoees oo - 407.134 935518 1.673
L8 CAIXA +..oooreeeseesseeees oo - 23 46.419 ~ 32795
Banco Popular .........ccccovvveveiiiiiiee, - 57.106 -- 56.784
Desarrollo Empresarial Quetro, S.L.U......... 6.202 668 - -- --
Inversiones Empresariales Tersina, S.L.U. ... 8.636 669 - -- -
EXPO-AN, S.A. 3.862 37 - -- 216
Grupo Portival, S.L...... 36.211 -- - 158 -
Inmépolis Calidad Sevilla, S.A. --
Unipersonal..........ccoceeeveeeniiene e, 6.090 50 70 -
Luis Manuel Portillo Mufioz..............cccuue -- 2.399 - - -
Gestiones Empresariales Jarque, S.L.9....... - 281 - - .
TOtal.ocicice e 61.001 2.009 1.313.822 2.783.587 95.175

(*) Adicionalmente, la Sociedad mantiene cuentas a cobrar con las sociedades Nozar, S.A. y NZ Patrimonio, S.L.U. por importe de
150.748 miles de euros que se encuentran totalmente deterioradas.

Durante el primer trimestre del 2010 se ha procedido a la conversion de las obligaciones
convertibles mantenidas por los bancos acreedores de la Sociedad, asi como a la consideracion
como otros instrumentos de patrimonio neto de la deuda a capitalizar en virtud de los compromisos
adquiridos en el Acuerdo de Refinanciacion.

A continuacién se sefialan las operaciones relevantes que han supuesto una transferencia de
recursos u obligaciones entre la Sociedad o sociedades del Grupo Colonial, y los accionistas
significativos de la Sociedad durante el ejercicio 2010.

Ingreso (Gasto) Arrendamientos  Conversion de

Intereses por

por intereses de edificios y obligaciones obligaciones

Sociedad financieros otros convertibles convertibles
miles €

LA CIXA wvevevenieieesieenie e (53) 704 205.338 1.807

Banco Popular ........cccooviviieiniiiee, (300) - 98.559 875
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Ingreso (Gasto) Arrendamientos  Conversion de Intereses por

por intereses de edificios y obligaciones obligaciones

Sociedad financieros otros convertibles convertibles
miles €

Royal Bank 0f SCOtand .......c.cccccorrrreesroees (7.477) 86 274.696 2.439
Goldman Sachs International........................ (145) - 274.696 2.439
EUNONYPO AG..vvoroeee oo ereeeesseeseees (8.297) - 274.696 2.439
CAIYON, SA. ooooerreeeeeeeee oo (6.370) - 214.696 2.439
Grupo Portival, S.L. ....ccocevivririniieeeeen, 4 -- - --
NZ Patrimonio, S.L.U.......c.cccoveviviiirecrirennn, 1.158 -- - --
Luis Manuel Portillo MUfioz..............cccevue, 26 - -
TOtal.eececee e, (21.454) 790 1.402.682 12.440

Operaciones y saldos con partes vinculadas durante el ejercicio 2009

A continuacién se sefialan las operaciones relevantes que han supuesto una transferencia de
recursos u obligaciones entre la Sociedad o sociedades del Grupo Colonial, y los accionistas
significativos de la Sociedad durante en el ejercicio 2009.

Intereses por

Ingreso (Gasto) por Ingreso (Gasto) obligaciones

Sociedad arrendamiento financiero convertibles
miles €

[ O 1D LSRR 2.090 (1.039) 13.814
Banco Popular ... -- (4.047) 6.691
Grupo Portival, S.L......ccocoveiiiiiiiiieeeeccee -- 18 -
Inmopolis Calidad Sevilla, S.A. Unipersonal ..... - 2 --
Luis Manuel Portillo MUROZ............ccccervriiiennne -- 107 --
NOZAr, S.A. e - 4,150 -
NZ Patrimonio, S.L.U.....c..ccccvvviviriiiciie e, - 4.479 --
TOtAl e 2.090 5.056 20.505

Con fecha 26 de julio de 2007, Colonial firmd un contrato de compraventa con NZ Patrimonio,
S.L.U. de un inmueble sito en Madrid, por importe de 215.500 miles de euros, de los que Colonial
entreg6 10.500 miles de euros en concepto de anticipo, estando el resto del importe condicionado al
cumplimiento de determinadas clausulas suspensivas, entre las que se encontraba la aprobacion
definitiva de la “Modificacion Puntual del PGOU de Madrid”, asi como a la obtencion de la
licencia de gran establecimiento comercial. Asimismo, la Sociedad emitié varios pagarés por
importe de 45 millones de euros, con vencimiento 31 de enero de 2008.

Adicionalmente, y con esa misma fecha, Colonial firm6 un contrato de compraventa con Nozar,
S.A. de unos terrenos sitos en Madrid, por importe de 75.000 miles de euros, de los que la Sociedad
Dominante entregd 10.000 miles de euros en concepto de anticipo, estando el resto del importe
condicionado al cumplimiento de determinadas clausulas suspensivas, entre las que se encontraba
la aprobacion definitiva de la “Modificacion Puntual del PGOU de Madrid”. Asimismo, Colonial
emitio varios pagarés por importe conjunto de 65 millones de euros, con vencimiento 31 de enero
de 2008.
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Con fecha 31 de enero de 2008, y como consecuencia del incumplimiento de las condiciones
suspensivas, Colonial decidié dar por resueltos los referidos contratos, solicitando a NZ
Patrimonio, S.L.U. y Nozar, S.A., la devolucion de los anticipos entregados, asi como de los
pagarés mencionados. Colonial firm6 sendos contratos de reconocimiento de deuda por parte de
NZ Patrimonio, S.L.U. y Nozar, S.A. con las mencionadas empresas por los importes totales
adeudados, constituyendo una garantia real, mediante segunda hipoteca sobre el inmueble y los
terrenos indicados por importes de 57.445 y 43.000 miles de euros, respectivamente. Asimismo,
Nozar, S.A. aporté como garantia adicional la pignoracion de las acciones representativas del
98,82% del capital social de la sociedad Boi Talill, S.A. Dicha garantia estaba valorada a 30 de
junio de 2009 en 33 millones de euros.

A 31 de diciembre de 2008, Colonial deterior6 74.938 miles de euros de las cuentas a cobrar
mantenidas, como consecuencia del deterioro de valor de las garantias inmobiliarias aportadas.
Durante el ejercicio 2009, Colonial ha deteriorado la totalidad del saldo de la cuenta a cobrar
anterior, registrando un deterioro adicional de 75.810 miles de euros.

Asimismo, Colonial mantiene una posicion financiera neta a 31 de diciembre de 2009 con la Caixa
y el Banco Popular por importes de 258.429 y 98.587 miles de euros, respectivamente, incluido el
saldo derivado de la suscripcion de obligaciones convertibles efectuada por ellos. Adicionalmente,
67.937 miles de euros de Banco Popular corresponden al Grupo Riofisa, por lo que se encuentran
reclasificados en el epigrafe del balance de situacion consolidado ““Pasivos relacionados con
activos mantenidos para la venta™.

A continuacién se sefialan los saldos que mantiene el Grupo Colonial con partes vinculadas y
empresas asociadas a 31 de diciembre de 2009:

Cuentas a Préstamos

cobrar Cuenta a Créditos  recibidos a Cuenta a

Sociedad avaladas cobrar concedidos corto plazo pagar
miles €

Desarrollo Empresarial Quetro, S.L.U............ 6.202 668 - -- --
Inversiones Empresariales Tersina, S.L.U...... 8.636 669 -- - --
EXPO-AN, S.A. i 3.862 36 -- - 216
Grupo Portival, S.L......ccccoviiiiiiieceee 36.211 -- 860 158 -
Inmépolis Calidad Sevilla, S.A. Unipersonal . 6.090 51 -- 69 --
Luis Manuel Portillo MUfoz.............ccccoeuenee. -- - 2.378 - --
Gestiones Empresariales Jarque, S.L..9.......... - 281 - - -
TOtAl e 61.001 1.705 3.238 227 216

(*) Adicionalmente, la Sociedad mantiene cuentas a cobrar con las sociedades Nozar, S.A. y NZ Patrimonio, S.L.U. por importe de
150.748 miles de euros que se encuentran totalmente deterioradas.
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Operaciones y saldos con partes vinculadas durante el ejercicio 2008

A continuacién se sefialan las operaciones relevantes que han supuesto una transferencia de
recursos u obligaciones entre la Sociedad o sociedades del Grupo Colonial, y los accionistas
significativos de la Sociedad durante en el transcurso del ejercicio 2008:

Ingreso (Gasto) Ingreso

Enajenacion de por (Gasto) Dividendos

Sociedad activos arrendamiento financiero recibidos
miles €

L CIXA +veveveveeeieesieiseees et 26.900 2.380 (12.422) --
Banco Popular ... -- - (9.205) --
EXPO-AN, SIA e - (210) - --
Grupo Portival, S.L......ccocoveiiiiiiiieeesceee - - 31 -
Inmopolis Calidad Sevilla, S.A. Unipersonal ..... -- -- 3) --
Luis Manuel Portillo MUROZ............ccccevvriiinnnne -- -- 107 --
Fomento y Construcciones Contratas, S.A. ........ -- - -- 26.210
NOZAr, S.A. .o - - 4,722 --
NZ Patrimonio, S.L.U.........cccovveiviiiiiiiiciiiece -- - 3.606 --
I ] = 26.900 2.170 (13.164) 26.210

Con anterioridad al acuerdo del Sindicado de accionistas, entre los que se encontraba la Caixa, la
Sociedad materializé la venta de un inmueble a la Caixa por importe de 85.000 miles de euros.

A continuacién se sefialan los saldos que mantiene el Grupo Colonial con partes vinculadas y

empresas asociadas a 31 de diciembre de 2008:

Cuentas a Préstamos

cobrar Cuenta a Créditos recibidos a Cuenta a

Sociedad avaladas cobrar concedidos corto plazo pagar
miles €

Desarrollo Empresarial Quetro, S.L.U................ 6.202 668 -- - --
Inversiones Empresariales Tersina, S.L.U. ......... 8.636 669 -- -- --
EXPO-AN, SLA. i 3.862 36 -- - 224
Grupo Portival, S.L.....ccooerriiiiiiccen 36.211 - 843 157 --
Inmépolis Calidad Sevilla, S.A. Unipersonal ..... 6.090 51 -- 67 --
NOZAr, S.A. i -- 40.745 -- -- --
Luis Manuel Portillo MUAOZ...........cccceveiinennnns -- -- 2.290 - --
NZ Patrimonio, S.L.U.......cccocevviiiiiicneee -- 26.425 -- -- --
Fomento de Construcciones y Contratas, S.A..... - 5.260 -- -- -
Gestiones Empresariales Jarque, S.L.%Y............. - 281 - - -
TOtAl e 61.001 74.135 3.133 224 224

ESociedad participada al 100% de su capital por Mariano Miguel Velasco, ex Consejero-Delegado y ex-Presidente de la Sociedad.
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Operaciones con partes vinculadas durante el ejercicio 2007

A continuacion se sefialan las operaciones relevantes que han supuesto una transferencia de
recursos u obligaciones entre la Sociedad o entidades de su grupo, y los accionistas significativos
de la Sociedad:

Acuerdos de financiacién: créditos y aportaciones de capital

Naturaleza de la

Accionista operacion Posicién Importe
miles €

Luis Manuel Portillo MUROZ ..........ccovenerineiiiiiiene Intereses devengados ~ Prestamista 107

Grupo Portival, S.L. ..o Intereses devengados ~ Prestamista 12

Societaria/suscripcion

Grupo Portival, S.L. ..o de aumento de capital Suscriptor 91.787

NOZAI, S.A ... Souetarla/suscrlpc.lon Suscriptor 71.629
de aumento de capital

Alicia KOPIOWILZ ........cveiiiiiiiecce e Souetarla/suscrlpc_lon Suscriptor 71.033
de aumento de capital

Inversiones Empresariales Tersina, S.L.U. .........c..c..... Souetarla/suscrlpc.lon Suscriptor 51.440
de aumento de capital

EXPO-AN, S.A .o Souetarla/suscnpc_lon Suscriptor 40.217
de aumento de capital

Global Cartera de Valores, S.A......ocoveeiiieivieeeiee s Souetarla/suscrlpc.lon Suscriptor 307.414
de aumento de capital

Promociones Gonzalez, S.A........ccccceevevevieiceienenn Souetarla/suscrlpc_lon Suscriptor 43.334
de aumento de capital

Desarrollo Empresarial Quetro, S.L.U. .....c.ccoceoeenenen. Societaria/suscripcion Suscriptor 38.597

de aumento de capital
Inmopolis Calidad Sevilla, S.A.......ccccooiiiieiiiiee Intereses devengados  Prestatario 2
Societaria/suscripcion

Inmopolis Calidad Sevilla, S.A. ... - Suscriptor 38.597
de aumento de capital

Corporacion Indo MA, S.L. ..o Souetarla/suscrlpc_lon Suscriptor 1.560
de aumento de capital

Desarrollos Turisticos Hoteleros Sancti Petri, S.L........ Societaria/suscripcion Suscriptor 10.123

de aumento de capital

(*) La operacién descrita como ““Societaria/suscripcién de aumento de capital” se corresponde con el aumento de capital de 700
millones de euros llevado a cabo por la Sociedad en 2007 para financiar la adquisicion de Riofisa.

Resto de operaciones con partes vinculadas durante 2007

Naturaleza de la Tipo de
Accionista operacion operacion Importe
(miles de euros)
Grupo Portival, S.L. ..o Contractual Arrendamientos 13
Contractual/compromisos Compromisos
GrUPO NOZAN ..o por opcién de compra adquiridos 130.500
EXPO-AN, S A ..ot Contractual Arrendamientos 192
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A continuacién se sefialan los saldos que mantenia el Grupo Colonial con partes vinculadas y
empresas asociadas a 31 de diciembre de 2007:

Préstamos  Préstamos

Cuentas a cobrar Cuenta a Créditos  recibidosa recibidos a

Sociedad avaladas cobrar  concedidos  corto plazo largo plazo
miles €

Desarrollo Empresarial Quetro, S.L.U. ........ 19.538 668 - - --
Inversiones Empresariales Tersina, S.L.U.... 19.538 669 -- -- --
EXPO-AN, S.A. oo 5.145 -- -- 116 --
Grupo Portival, S.L. ..c.ccoovvieiiiieeees 62.678 -- 2.234 - 1.559
Inmépolis Calidad Sevilla, S.A.
UNipersonal ... 6.150 50 - - 66
NOZAr, S.A. ... - 10.000 -- -- -
NZ Patrimonio, S.L.U. .....cocoveeviiieiieeeeen, -- 10.500 -- -- -
Construcciones Reyal, S.A.........ccooeiiriennns - 2) - - -
Luis Manuel Portillo Mufioz ............c.co.e... - -- 2.294 - -
Fomento de Construcciones y Contratas,
SA. s -- 20.950 -- -- --
Bergantin, S.L. ..o 2.030 - -- -- --
Gestiones Empresariales Jarque, S.L............ -- - 281 -- -
B 0] = I 115.079 42.835 4.809 116 1.625

A 31 de diciembre de 2007, la Sociedad tenia entregados anticipos y pagarés por importe de 20.500
miles de euros y 110.000 miles de euros, respectivamente, correspondientes a 2 contratos de
compraventa que incluian determinadas clausulas suspensivas, firmadas con sociedades del Grupo
Nozar para la adquisicion de unos terrenos y un edificio.

20. INFORMACION FINANCIERA RELATIVA AL ACTIVO Y EL PASIVO DEL
EMISOR, POSICION FINANCIERA Y PERDIDAS Y BENEFICIOS.

20.1 Informacion financiera histérica auditada

Algunas de las tablas contenidas en este epigrafe incluyen variaciones entre los afios 2009, 2008 y
2007 que no son representativas puesto que se ven afectadas por el diferente tratamiento contable
dado a la actividad del negocio de Riofisa y a la participacion financiera mantenida en FCC.

En consecuencia, la interpretacion de la informacion financiera del periodo 2007 a 2009 presentada
debe realizarse considerando los siguientes aspectos:

1. Con fecha 31 de julio de 2007, Colonial concluyé la oferta publica de adquisicion de
acciones (OPA) lanzada sobre Riofisa, adquiriendo el 100% de participacion sobre la
misma. En consecuencia, el balance presentado al 31 de diciembre de 2007 recoge los
activos y pasivos adquiridos en dicha combinacién de negocios. Sin embargo, y como
consecuencia de las decisiones de desinversion acordadas en el ejercicio 2008, la actividad
de Riofisa paso a ser considerada como una actividad discontinuada, por lo que los activos
y pasivos de dicho grupo se presentan en los balances de situacién consolidados al 31 de
diciembre de 2009 y 2008 en los epigrafes de ““Activos mantenidos para la venta” y
“Pasivos relacionados con activos mantenidos para la venta™.
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Adicionalmente, y de acuerdo con lo que se establece en la NIIF 5, Colonial presenta la
actividad de Riofisa en una Unica linea agrupada de la cuenta de pérdidas y ganancias
denominada “Pérdida de actividades discontinuadas”. De acuerdo con la normativa
contable vigente Colonial reexpresé las cifras del ejercicio 2007 para presentar la actividad
de Riofisa como discontinuada.

Por todo ello, determinadas comparaciones de las cifras del balance no son representativas.
En el apartado “Activos mantenidos para la venta” del epigrafe 5.2 del presente
Documento de Registro se presenta el detalle del balance y de la cuenta de pérdidas y
ganancias de los activos mantenidos para la venta y de las actividades discontinuadas para
el periodo 2007 a 20009.

2. La participacion financiera en FCC ha tenido el siguiente tratamiento al cierre de cada uno
de los ejercicios para los que se presenta informacion financiera:

a. En el ejercicio 2007 fue considerada como una sociedad asociada como
consecuencia de la presencia de Colonial en los érganos de Administracion de
FCC. La participacion se encontraba registrada en el epigrafe “Activos no
corrientes — Inversiones por el método de la participacion™ por importe de 1.584
millones de euros.

b. En el ejercicio 2008 y, como consecuencia de las decisiones adoptadas de
desinversion, dicha participacion fue considerada como una actividad
discontinuada: registrando la participacion en el epigrafe “Activos corrientes —
Activos mantenidos para la venta” y los resultados en el epigrafe de la cuenta de
pérdidas y ganancias “Pérdida de actividades discontinuadas™ (véase epigrafe 5.2
del presente Documento de Registro).

c. En el ejercicio 2009, como consecuencia de la pérdida de representacion de
Colonial en los érganos de administracion de FCC, se ha considerado la
participacion del 0,99% mantenida en FCC como un activo financiero disponible
para la venta. Se encuentra registrado en el epigrafe “Activos financieros
corrientes” por importe de 36.358 miles de euros.

A continuacién se incluyen los balances de situacion, las cuentas de resultados, los estados de
flujos de efectivos y los cambios en el patrimonio neto, todos ellos consolidados, correspondientes
a los ejercicios 2009, 2008 y 2007 elaborados segun las Normas Internacionales de Informacion
Financiera.

Principales variaciones producidas durante el ejercicio 2009

Durante el ejercicio 2009 se han ejecutado, por parte de los Bancos Acreedores, opciones de compra
concedidas por Colonial sobre acciones de FCC y SFL, por importe conjunto de 666.354 miles de
euros, el cual se ha destinado a la cancelacion de la deuda sindicada. Asimismo, se han realizado
ventas de activos a entidades de crédito por importe de 50.050 miles de euros, que han sido
destinados a la cancelacion de las deudas.

Por ultimo, la actualizacién del valor de mercado de las inversiones inmobiliarias y de las

existencias del Grupo Colonial, considerando la actividad de Riofisa, ha supuesto la caida de valor
de los activos en 608.777 miles de euros en el ejercicio 2009.
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BALANCE DE SITUACION CONSOLIDADO

BALANCE CONSOLIDADO (Segun NIIF) 31/12/09 Var. 31/12/08 Var. 31/12/07
miles € (%) miles € (%) miles €
ACTIVO
ACtiVOS NO COrrientes..........ccevvevvevveieeannns 5.947.071 -9,31% 6.557.603 -39,37% 10.816.562
% sobre el total ACtivo...........cccvvverieiennann. 68,85% 64,54% 71,86%
Fondo de comercio..........ccoovevevereiennnnn. 494.102 - 494.102 -63,29% 1.345.779
Activos intangibles...........c.ccooveniiennn. 596 -43,29% 1.051 -39,46% 1.736
Inmovilizado concesional ...................... - - - -100% 598.708
Inmovilizado material ................ccoe. 43.772 -5,13% 46.138 -11,98% 52.416
Inversiones inmobiliarias ...............c....... 4.647.314 -12,32% 5.300.562 -20.36% 6.655.938
Inversiones por el método de la
Participacion..........ccooervreenseienenereenene - - - -100% 1.584.514
Activos financieros disponibles para la
VBN oo 12.080 -17,56% 14.653 -92,25% 189.188
Activos por impuestos diferidos............. 688.200 7,55% 639.887 134,48% 272.893
Otros activos no corrientes............c........ 61.007 -0,33% 61.210 -46,95% 115.390
ACLIVOS COITIENtES.......ceevvereeiesieie e 2.690.958 -25,31% 3.602.798 -14,94% 4.235.537
% sobre el total ACtIVO........cccceveieiiiiienes e 31,15% 35,46% 28,14%
EXIStENCIAS ...vevvvieeevieieieieece e 1.160.727 9,67% 1.058.383 -64,05% 2.944.414
Deudores comerciales y otros ................ 36.240 -69,96% 120.635 -69,78% 399.191
Activos financieros corrientes................ 40.259 468,95% 7.076 -92,56% 95.131
ACLiVOS por impuestos.........c.cceeveeenene. 17.016 -26,27% 23.079 -3,32% 23.872
Efectivo y medios equivalentes.............. 118.735 4,84% 113.253 -43,91% 201.917
Activos mantenidos para la venta........... 1.317.981 -42,20% 2.280.372 299,36% 571.012
TOTALACTIVO oo 8.638.029 -14,98% 10.160.401 -32,50% 15.052.099
31/12/09 Var. 31/12/08 Var.  31/12/07
BALANCE CONSOLIDADO (Segun NIIF) miles € (%) miles € (%) miles €

PATRIMONIO NETO

Capital Social ........ccocevevviniiii 210.743 0,61% 209.466 6,67% 196.374
Prima de emision.........ccccccoeveveeeiceiceennane, 3.481.889 0,04% 3.480.505 3,67% 3.357.389
OLras reservas ..., (4.304.712)  -29515,83% 14.634 -93,97% 242.588
Ajustes en patrimonio por valoracion de
instrumentos financieros....................... (3.418) 201,68% (1.133)  -102,01% 56.467
Ajustes valoracion activos financieros
disponibles para laventa..................... 3.621 - - -- -
Otros instrumentos de patrimonio........... 1.403.531 7,07% 1.310.797 -- --
Valores propios .......cceveeveeeiseseriesienaneas (61.878) -80,39% (315.617) 7.42%  (293.822)
Resultado del gjercicio ... (474.011) -88,09%  (3.980.614) -5472,02% 74.099
Patrimonio neto atribuible a los
accionistas de la Sociedad............c.cccccuvnne 255.765 -64,38% 718.038 -80,24%  3.633.095
Intereses Minoritarios ...........cceeveveevveiveennn, 969.826 46,35% 662.671 6,56% 621.894
TOTAL PATRIMONIO NETO ..cocvvveiieiieesineenen, 1.225.591 -11,23% 1.380.709 -67,55%  4.254.989
% sobre el total Patrimonio Neto y Pasivo.... 14,19% 13,59% 28,27%
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31/12/09 Var. 31/12/08 Var.  31/12/07

BALANCE CONSOLIDADO (Segun NIIF) miles € (%) miles € (%) miles €
PASIVO
Pasivo N0 COrriente.........ccvvvvvvervesveseinenens 6.284.210 -13,55% 7.268.866 2,41%  7.097.856
% sobre el total Pasivo..........ccocecevveinicnnns 84,78% 82,79% 65,74%
Deudas con entidades de crédito y otros
pasivos fiNaNCIeros .........ccccevvvereneneeeinn 5.989.065 -12,54% 6.847.689 39,96%  6.321.379
Pasivos por impuestos diferidos y no
COITIENEES ..t 226.276 -7,71% 245.172 -61,20% 631.891
Provisiones no Corrientes..........c..ceeevenene. 1.919 7,87% 1.779 -91,38% 20.634
Otros pasivos No Corrientes...........ccoeeeeee. 66.950 -61,57% 174.226 40,56% 123.952
Pasivo COrriente .......ccoceevveveeciceseseiens 1.128.228 -25,32% 1.510.826 -59,16%  3.699.254
% sobre el total Pasivo.........c.ccocvvienciennne. 15,22% 17,21% 34,26%
Deudas con entidades de crédito y otros
pasivos finanCieros .........cccovvvvvveverneeennn, 316.794 17,96% 268.567 -91,22%  3.059.669
Acreedores comerciales...........ccoevvviivenne 205.012 -35,00% 315.411 -40,27% 528.058
Pasivos por impuestos ...........cccceverereenene. 18.874 -46,85% 35.510 -67,22% 108.332
Provisiones Corrientes............cceveververennn 1.085 1,40% 1.070 -66,51% 3.195
Pasivos relacionados con activos
mantenidos para laventa...................... 586.463 -34,13% 890.268 -- --
TOTAL PASIVO ...cviiiiiiiie it 7.412.438 -15,57% 8.779.692 -18,68% 10.797.110
% sobre el total Patrimonio Neto y Pasivo.... 85,81% 86,41% 71,73%
TOTAL PATRIMONIO NETO Y PASIVO ........... 8.638.029 -14,98% 10.160.401 -32,50% 15.052.099

Analisis del balance de situacion consolidado

Las principales variaciones experimentadas en los distintos epigrafes del balance consolidado, para
los periodos considerados, son las siguientes:

Fondo de Comercio

En este epigrafe se registra el fondo de comercio consecuencia de las diferentes combinaciones de
negocios realizadas durante los ejercicios 2006 y 2007. El importe global bruto del fondo de
comercio a 31 de diciembre de 2009 es de 1.614.779 miles de euros. El importe neto de dicho
fondo de comercio asciende a 494.102 miles de euros, como consecuencia de las pérdidas por
deterioro de valor de los fondos de comercio en Colonial (sociedad absorbida) y en Riofisa
registradas por Colonial durante los ejercicios 2007 y 2008, por importes de 269.000 y 851.677
miles de euros, respectivamente.

En la siguiente tabla se presenta su desglose por combinacién de negocios y los principales
movimientos por ejercicio:

Fondo de comercio miles €
Generado en la incorporacion de Entrenticleos Desarrollo Inmob. S.L........cccoovveiieiennnicnneenns 368
Generado en la OPA sobre Inmobiliaria Colonial, S.A. (sociedad absorbida) 677.909
Generado en 1a OPA SODIE RIOFISA.........ciiieiiiieie et 936.502
Total FONAo de COMEICIO BIULD..........ccciiiiriiiicci s 1.614.779
Deterioro del valor del Fondo de comercio generado en la OPA sobre Riofisa (2007).................. -269.000
Deterioro del valor del Fondo de comercio generado en la OPA sobre Riofisa (2008).................. -667.502
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Fondo de comercio miles €

Deterioro del valor del Fondo de comercio generado en la OPA sobre Colonial (2008) ............... -184.175
Total FONAO A& COMENTIO ....c.veviieiiiiiestee ettt bbbt 494.102

Inmovilizado concesional

Durante el ejercicio 2007, se produjo la incorporacién de las concesiones y concesiones en curso
procedentes de la combinacion de negocios con Riofisa, por importe neto de 605.407 miles de
euros, correspondientes a 624.528 miles de euros de coste de adquisicion y (=19.121) miles de
euros de amortizacion acumulada.

Durante el ejercicio 2008, como consecuencia del acuerdo de reestructuracion de la deuda
financiera de Colonial y de los compromisos de desinversion adquiridos por ella, se reclasificd el
inmovilizado concesional al epigrafe ““Activos no corrientes mantenidos para la venta”. En el
epigrafe 5.2 del presente Documento Registro se detallan las inversiones en inmovilizado
concesional de los ejercicios 2009, 2008 y 2007.

Inversiones inmobiliarias

Las variaciones en este epigrafe corresponden a las incorporaciones, por adquisicién y por obras de
mejora y rehabilitacion, de las inversiones inmobiliarias, asi como a las bajas por venta que se han
producido en cada ejercicio. Asimismo, se producen incrementos y reducciones como consecuencia
de traspasos a/desde este epigrafe a otros epigrafes del balance consolidado adjunto, asi como
consecuencia de las variaciones en el valor de mercado de las inversiones inmobiliarias que
Colonial registra al cierre de cada ejercicio por su valor razonable.

Durante el ejercicio 2007, se produjo la incorporacion de las inversiones inmobiliarias procedentes
de la combinacién de negocios con Riofisa, por importe de 227.363 miles de euros y las
inversiones inmobiliarias del Grupo Colonial aumentaron en 292.868 miles de euros como
consecuencia de varias operaciones societarias realizadas por SFL. Asimismo, el efecto de la
variacion de valor de las inversiones inmobiliarias de Grupo Colonial supuso 553.223 miles de
euros de mayor importe en libros por aplicacion del criterio del valor razonable. Se registraron
bajas por importe de 526.406 miles de euros, que correspondian, fundamentalmente, al importe en
libros de los activos cedidos a terceros.

En el transcurso del ejercicio 2007, Grupo Colonial también procedio a revisar el uso final de todos
los activos inmobiliarios procedentes de la combinacion de negocios con Riofisa, revision de la
cual resulté un traspaso, por importe de 160.465 miles de euros, desde el epigrafe de existencias.
Finalmente, Colonial traspasé 570.611 miles de euros al epigrafe “Activos mantenidos para la
venta”, como consecuencia de la aprobacion, por parte de los Administradores, del plan de
desinversiones.

Durante el ejercicio 2008 se traspasaron las inversiones inmobiliarias del Grupo Riofisa al epigrafe
de “Activos mantenidos para la venta” por importe de 443.803 miles de euros y se registraron
bajas por ventas con un valor en libros de 149.588 miles de euros.

El efecto de la variacion de valor de las inversiones inmobiliarias de Grupo Colonial supuso
874.161 miles de euros de menor importe en libros por aplicacion del criterio del valor razonable.
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Durante el ejercicio 2009 se han realizado altas por importe de 149.057 miles de euros que
corresponden, basicamente, a proyectos de desarrollo o rehabilitacion en distintos inmuebles tanto
en Francia como en Espafia.

Las bajas que se han producido durante el ejercicio corresponden, fundamentalmente, a las
enajenaciones de un inmueble en Madrid por importe de 67.000 miles de euros, obteniendo una
pérdida neta de 1.681 miles de euros. Por otro lado se han realizado traspasos a otros epigrafes de
existencias y activos no corrientes mantenidos para la venta del balance de situacion consolidado,
gue han supuesto bajas de inversiones inmobiliarias por importe de 202.076 miles de euros.

El efecto de la variacion de valor de las inversiones inmobiliarias de Grupo Colonial supuso
531.837 miles de euros de menor importe en libros por aplicacion del criterio del valor razonable.

Inversiones por el método de la participacion

Durante el primer semestre del ejercicio 2007, y tras el nombramiento de 2 consejeros de Colonial
en el Consejo de Administracién de FCC, Colonial procedié a reclasificar el importe de la
participacion del epigrafe “Activos financieros disponibles para la venta” al epigrafe “Inversiones
por el método de la participacion”, al tener influencia significativa en dicha sociedad. Al cierre del
gjercicio 2007, la participacion del grupo en FCC representaba el 15,066% del capital de dicha
sociedad.

Durante el ejercicio 2008, la Sociedad Dominante consolidd la participacion mantenida en FCC por
el procedimiento del método de la participacién y la clasificd como actividad discontinuada. En el
gjercicio 2009, Colonial ha perdido la representacion en los 6rganos de administracion de dicha
sociedad, por lo que ha dejado de consolidarse.

Las altas del ejercicio 2008 para la participacién mantenida en FCC, por importe de 30.403 miles
de euros, correspondian a la atribucién de resultados, mientras que las bajas correspondian a los
dividendos recibidos por Colonial de dicha sociedad, por importes de 20.950 y 5.260 miles de
euros.

Activos financieros disponibles para la venta

Durante el ejercicio 2007 Colonial formulé una oferta irrevocable de adquisicion de las
participaciones sociales de la sociedad Proyecto Kopérnico 2007, S.L., una vez que la Junta
General de Socios de dicha sociedad hubiera aprobado la fusion de Proyecto Kopernico 2007, S.L.
(sociedad absorbente) con Inmobiliaria Mola, S.A. (sociedad absorbida).

Dicha oferta irrevocable se concreto el 21 de diciembre de 2007, mediante un contrato de promesa
de compraventa de las participaciones sociales de Proyecto Kopérnico 2007, S.L. por un importe
total de 80.000 miles de euros, correspondiente al valor de mercado de los inmuebles de dicha
sociedad una vez descontada la deuda financiera asociada, por importes de 420.000 y 340.000
miles de euros, respectivamente. Dicho importe se encontraba registrado al 31 de diciembre de
2007 del balance de situacion consolidado. A 31 de diciembre de 2009 no existia un acuerdo
definitivo entre las partes acerca de la resolucién del contrato (véase epigrafe 20.8 del presente
Documento de Registro).

Asimismo, dicho epigrafe recogia las acciones de SFL mantenidas como acciones propias por la

sociedad dependiente por importe de 41.035 miles de euros e instrumentos financieros por importe
de 39.075 miles de euros.
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Durante el ejercicio 2008 se deterioré la totalidad del importe pagado en virtud del contrato de
promesa de compraventa, se reclasificd el importe de las acciones propias de SFL al epigrafe del
patrimonio neto y se liquidaron los instrumentos financieros.

Asimismo, en el presente epigrafe del balance consolidado se incluyen los saldos correspondientes
a depositos y fianzas constituidas a largo plazo por el Grupo Colonial y los saldos de activo no
corrientes derivados del registro al valor razonable de los instrumentos financieros derivados.

Activos por impuestos diferidos

Durante el ejercicio 2007, los créditos fiscales registrados por el Grupo Colonial aumentaron en
144.210 miles de euros, de los cuéles 118.846 miles de euros corresponden a créditos fiscales
derivados de las bases imponibles negativas generadas por el Grupo Colonial en el ejercicio,
11.853 miles de euros correspondientes al crédito fiscal derivado de la insuficiencia de cuota para
la deduccion para evitar la doble imposicién de dividendos internos y 13.511 miles de euros
derivados de la deduccion por reinversién pendiente de aplicar. Adicionalmente, Colonial registrd
como diferencia temporal el impuesto derivado de la pérdida por deterioro del valor del fondo de
comercio de Riofisa, por importe de 72.848 miles de euros, dado que se estimaba que dicha
diferencia se recuperaria con la fusion entre ambas sociedades.

Durante el ejercicio 2008, la direccion de la Colonial revirtié el impuesto diferido de activo por
deterioro del valor del fondo de comercio de Riofisa registrado en el ejercicio 2007 con cargo al
epigrafe “Impuesto sobre sociedades” de la cuenta de pérdidas y ganancias consolidada, por
importe de 72.848 miles de euros, traspasando los 242.827 miles de euros de diferencia temporal a
diferencia permanente. Asimismo, se registraron créditos fiscales por bases imponibles negativas y
por diferencias temporales de activo por importes de 299.671 y 425.306 miles de euros,
respectivamente. Por otro lado, se traspasaron créditos fiscales al epigrafe de ““Activos mantenidos
para la venta’ por importe de 121.272 miles de euros.

A 31 de diciembre de 2009, los créditos fiscales activados ascienden a 688.200 miles de euros,
importe recuperable en base al plan de negocio definido por los Administradores de Colonial.

Durante el ejercicio 2009, se han registrado créditos fiscales por bases imponibles negativas por
importe de 84.852 miles de euros y se han dado de baja créditos fiscales por importe de 47.917
miles de euros.

Colonial no ha registrado en su balance de situacion consolidado los siguientes créditos fiscales:

s El crédito fiscal, por importe de 279.540 miles de euros, correspondiente a las pérdidas
registradas por la Sociedad durante los ejercicios 2008 y 2009 derivadas de las ventas y
deterioros del valor de las acciones de FCC. El importe conjunto de las pérdidas por venta y
deterioro asciende a 931.800 miles de euros.

s El crédito fiscal, por importe de 280.951 miles de euros, derivado de las pérdidas por deterioro
del fondo de comercio de la combinacion de negocios de Riofisa registradas en las cuentas de
pérdidas y ganancias consolidadas del ejercicio 2008 y 2009, por importe de 936.502 miles de
euros.

s Ademas, la Sociedad no ha registrado contablemente el importe de la deduccién por
reinversion pendiente de aplicar originado por la sociedad fusionada Subirats-Coslada-
Logistica, S.L., por importe de 9.019 miles de euros y con una necesidad de reinversion de
159.500 miles de euros.

123



Las bases imponibles negativas pendientes de compensar y su plazo maximo de compensacion
son los siguientes:

Ultimo ejercicio de

Ejercicio miles € compensacion
2000 ..o 12.978 2015
2001 .o 5.468 2016
2003 ..o 241 2018
2004 ..o 38.652 2019
2005 ..o 362 2020
2006 ....ooveiereieeee e 25.610 2021
2007 oo 357.240 2022
2008 ... 1.278.410 2023
2009 ..o 987.472 2024
Total .oceeeecee 2.706.433
Existencias

En este epigrafe se incluye, tanto el coste de adquisicion, incluidos los gastos asociados a la
compra, como todos los costes en los que incurra la Sociedad, incluso los costes por intereses,
relacionados directamente con el bien hasta su puesta a disposicion para ser vendido.

Durante el ejercicio 2007, se produjo la incorporacion de 1.115.072 miles de euros mediante la
combinacion de negocios con Riofisa, asi como altas por adquisiciones de solares por importe de
200.999 miles de euros y 118.068 miles de euros de costes de urbanizacion y ejecucién de obras,
incluidos 17.561 miles de euros de gastos financieros capitalizados. El coste de las ventas ascendid
a 564.125 miles de euros, de los cuales 335.887 miles de euros corresponden a la cesiones de
terrenos y solares no edificados. El saldo de existencias al final del ejercicio 2007 recogia 121.256
miles de euros de pérdidas por deterioro del valor, registradas fundamentalmente durante el
segundo semestre del ejercicio.

Durante el ejercicio 2008, el Grupo Colonial registré un deterioro de sus existencias a partir de
tasaciones realizadas por terceros expertos independientes por importe de 1.180.295 miles de euros
y llevo a cabo ventas de suelos y promociones por un importe en libros de 470.046 miles de euros.
Asimismo, se traspasaron los activos del negocio de Riofisa al epigrafe de ““Activos mantenidos
para la venta” por importe de 449.718 miles de euros. Por Gltimo, se llevaron a cabo adquisiciones
e inversiones por importe de 228.249 miles de euros.

Durante el ejercicio 2009, Colonial ha vendido determinadas existencias a entidades de crédito en
el marco del acuerdo de reestructuracion de la deuda financiera de 14 de septiembre de 2008, que
representan un importe de baja de 47.805 miles de euros.

Asimismo, durante el ejercicio 2009 Colonial ha traspasado desde el epigrafe “Inversiones
inmobiliarias” del balance consolidado 131.615 miles de euros, correspondientes a diversos
activos para los que la Sociedad ha modificado su destino final. Adicionalmente, se han revertido
provisiones por deterioro de suelos y promociones por importe de 43.054 miles de euros.

Activos mantenidos para la venta
Durante el ejercicio 2007, Grupo Colonial procedid a reclasificar como activos mantenidos para la

venta las inversiones inmobiliarias incluidas en el plan de desinversion del Grupo Colonial, por
importe de 570.611 miles de euros.

124



Durante el ejercicio 2008, se traspasaron a este epigrafe los activos de Riofisa y nueve inmuebles
de SFL por importe de 294.502 miles de euros, asi como un inmueble de Colonial por importe de
45.528 miles de euros. Asimismo, se traspaso la participacién financiera mantenida en FCC (véase
epigrafe 5.2 del presente Documento de Registro).

En el ejercicio 2009 se traspasaron distintos activos desde el epigrafe ““Inversiones inmobiliarias™,
por un importe conjunto de 104.310 miles de euros.

Durante el ejercicio 2009 se han enajenado diversas inversiones inmobiliarias en Espafia y Francia,
por un importe conjunto de 215.229 miles de euros, y se ha registrado la baja de la inversion
mantenida en FCC como consecuencia de las opciones de compra ejecutadas por los bancos por un
importe de 287.060 miles de euros.

Por Gltimo las distintas medidas adoptadas como consecuencia de los acuerdos derivados de la
refinanciacion de la deuda del negocio de Riofisa, ha supuesto bajas de inmovilizado concesional
por un importe neto de 451.747 miles de euros como consecuencia de la venta de los centros
comerciales de Principe Pio en Madrid y EI Muelle en las Palmas de Gran Canaria y de la rescision
de determinados acuerdos firmados con ADIF para el desarrollo de varios proyectos.

Pasivos por impuestos diferidos—no corrientes

Durante el ejercicio 2007, el Grupo Colonial registré un incremento de los pasivos por impuestos
vinculados a la revalorizacion de las inversiones inmobiliarias a su valor razonable por importe de
114.835 miles de euros, asi como un incremento de 204.760 miles de euros correspondientes a la
combinacion de negocios con Riofisa, derivados del reconocimiento de los activos adquiridos a su
valor razonable en el momento de la combinacién. Durante el ejercicio 2007 se ha procedido a
reestimar el pasivo fiscal derivado de las aportaciones no monetarias realizadas durante el ejercicio
2006, resultando una disminucién de dicho pasivo por importe de 21.268 miles de euros.

Durante el ejercicio 2008 se dieron de baja impuestos diferidos de pasivo como consecuencia de las
caidas del valor razonable de las inversiones inmobiliarias y se traspasaron impuestos diferidos
asociados a la actividad de Riofisa al epigrafe ““Pasivos relacionados con activos mantenidos para
la venta™ por importes de 133.447 y 129.215 miles de euros, respectivamente. Adicionalmente, se
llevaron a cabo otros traspasos que supusieron una disminuciéon de los impuestos diferidos por
importe de 156.939 miles de euros.

Deudas con entidades de crédito y otros pasivos financieros

Con fecha 12 de abril de 2007, Colonial suscribi6é un préstamo sindicado (en adelante, Contrato de
Financiacién Senior) por importe de 7.177.361 miles de euros con cuatro bancos aseguradores
(Calyon, Sucursal en Espafia, Eurohypo AG, Sucursal en Espafia, Goldman Sachs Internacional y
The Royal Bank of Scotland Plc.). Con fecha 18 de septiembre de 2007 dicho préstamo sindicado
fue renegociado, reduciendo el importe de su nominal a 6.408.576 miles de euros y fue destinado a
financiar la OPA lanzada sobre Riofisa, S.A.U. y la cancelacion de varios préstamos mantenidos
por Inmobiliaria Colonial, S.A. (anteriormente Grupo Inmocaral, S.A. e Inmobiliaria Colonial, S.A.
(sociedad absorbida).

Durante el ejercicio 2007 se cumplieron determinadas clausulas para el vencimiento anticipado del

mencionado préstamo. A 31 de diciembre de 2007, el importe de dicho préstamo ascendia a
6.336.968 miles de euros.
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Con fecha 14 de septiembre de 2008, Colonial alcanz6 un acuerdo formal y vinculante para la
reestructuracion de su deuda financiera con los bancos coordinadores del Préstamo Sindicado
anterior y con sus restantes bancos acreedores.

El acuerdo de fecha 14 de septiembre de 2008 contemplaba la desinversion del 33% del capital
social de SFL que Colonial poseia, manteniendo una participacién de control, asi como la venta de
la totalidad de las participaciones financieras en el capital social de FCC y Riofisa.
Adicionalmente, dicho acuerdo contemplaba la emision de obligaciones convertibles en acciones
de Colonial, con un acuerdo de suscripcion por parte de los bancos acreedores y los principales
accionistas mediante compensacién de sus créditos. El importe final de la emisién ascendié a
1.310.797 miles de euros.

A 31 de diciembre de 2008, como consecuencia de las ventas parciales de sus participaciones en las
sociedades SFL y FCC realizadas, Colonial procedi6é a amortizar 312.377 y 65.083 miles de euros
del Facility Ay del Revolving Facility, respectivamente.

Durante el ejercicio 2009, Colonial ha procedido a amortizar 733.210 miles de euros del préstamo
sindicado como consecuencia del ejercicio de las opciones de compra de las acciones de FCC y de
SFL por parte de los bancos acreedores, por importe de 666.354 miles de euros, y de la enajenacion
de un edificio sito en Madrid por importe de 66.856 miles de euros. Asimismo, y como
consecuencia de los acuerdos alcanzados con una entidad de crédito se han cancelado 43.744 miles
de euros adicionales, mediante la venta de determinadas promociones inmobiliarias y solares. Sin
embargo, como consecuencia de la evolucion del mercado inmobiliario, la Sociedad no ha podido
culminar el proceso de desinversion de la participacion mantenida en Riofisa, S.A.U.

En este contexto, la Sociedad y los bancos acreedores iniciaron nuevas negociaciones para llevar a
cabo una nueva reestructuracion de su deuda, que han culminado con un acuerdo formal y
vinculante el 19 de febrero de 2010 para la reestructuracion de la totalidad de la deuda financiera,
cuyos principales términos se detallan en el epigrafe 10.3.1 y 22 del presente Documento de
Registro.

Patrimonio Neto
El detalle de las variaciones de las distintas partidas del Patrimonio Neto del Grupo Colonial queda

detallado en el cuadro de movimientos en los Fondos Propios y el Patrimonio Neto incluido en el
presente epigrafe del Documento de Registro.
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CUENTA DE RESULTADOS CONSOLIDADA

CUENTA DE RESULTADOS CONSOLIDADA

(seglin NIIF) 2009 Var. 2008 Var. 2007
miles € (%) miles € (%) miles €
Importe neto de la cifra de negocio.............. 413.003 -40,22% 690.837 -13,03% 794.309
Coste de las ventas..........cccceveecveiesieeinennnnn -111.175 -71,31% -387.440 -19,11% -478.968
OLroS INQESOS ...veveeeeenieieeieeie e 10.463 -39,43% 17.274 70,02% 10.160
Gastos de personal ...........ccocvveeverieiiiiienine -22.996 -27,27% -31.618 -0,72% -31.848
Otros gastos de explotacion.............c.c.cce.e. -27.669 -59,47% -68.263 35,70% -50.305
Amortizaciones y variacion neta de
PrOVISIONES ..ot 372 -113,42% -2.773 -21,78% -3.545
Beneficios netos por venta de activos ......... -24.041 -493,73% 6.106 -32,63% 9.064
= RESULTADO DE EXPLOTACION........... 237.957 6,17% 224.123 -9,94% 248.867
Variaciones de valor de las inversiones
INMODBIliarias ......ccooeveviviieviccce e -531.837 -31,30% -774.102 -240,09% 552.580
Resultado por variacion de valor de activos y
AEterior0S .....coviviverieieieese e 5.112 -100,49%  -1.038.090 808,08% -114.317
Ingresos financieros ...........cceevevveveecvnennn, 14.581 -58,89% 35.468 277,84% 9.387
Resultado Sociedades por el método de la
Participacion.........ccocevvereiniie e - - - -100,00% 15.450
Gastos finanCieros .........coceveveevvecececiiennn -259.816 -58,38% -624.187 31,20% -475.759
Gastos financieros capitalizados ................. 18.148 -39,64% 30.064 5,95% 28.375
Resultado por deterioro del valor de activos
fiNANCIErOS. ..o -76.097 -50,89% -154.938 - -
= RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS.. -591.952 -74,28%  -2.301.662 -969,92% 264.583
Impuesto de Sociedades..........cooeevevrurenne. 81.539 -86,46% 602.269 1912,19% 29.931
= RESULTADO DESPUES DE IMPUESTOS -510.413 -69,96%  -1.699.393 -677,02% 294.514
Pérdida de actividades interrumpidas.......... -104.590 -95,59%  -2.372.036  2229,48% -101.827
MINOTILAriOS. .. ccveiviiieie e 140.992 55,25% 90.815 -176,58% -118.588
= RESULTADO ATRIBUIBLE AL GRUPO -474.011 -88,09%  -3.980.614 -5472,02 % 74.099

Analisis de la cuenta de resultados consolidada
Importe neto de la cifra de negocios

El Grupo Colonial alcanz6 un “Importe neto de la cifra de negocios” de 413.033 y 690.837 miles
de euros durante el ejercié 2009 y 2008, respectivamente, sin considerar la actividad de Riofisa que
se considera discontinuada. La cuenta de pérdidas y ganancias de 2007 recoge la actividad de
Riofisa como discontinuada.

Resultado de explotacién

Una vez deducidos todos los costes de explotacion directamente imputables a los dos segmentos de
actividad que lleva a cabo Colonial (el negocio de patrimonio y el negocio de promociones y suelo,
tal como se describen en el apartado a del epigrafe 6.1.1. del presente Documento de Registro), se
obtiene el resultado de explotacion, que al cierre del ejercicio 2009 ascendi6 a 237.957 miles de
euros, frente a los 224.123 miles de euros del ejercicio 2007 y los 248.867 miles de euros del 2007.

El resultado de explotacidn por segmento para el ejercicio finalizado a 31 de diciembre de 2009 es
el siguiente:
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2009

Promociones  Unidad
Patrimonio y suelo corporativa Total

RESULTADO DE EXPLOTACION POR SEGMENTO miles €

Importe neto de la cifra de Negocio............ccooeverrivrencnnne 282.348 130.655 -- 413.003
OLr0S INGIESOS ..ovveverviiereereetesie sttt e re e sre st ss e ese e sre e 8.666 1.788 9 10.463
Beneficio neto por venta de activos ..........ccccocevereiicieiinennens -24.041 - -- -24.041
Resultado de Explotacion 262.280 26.468 -50.791 237.957
Variaciones de valor de inversiones inmobiliarias................. -531.837 - -- -531.837
Resultado por variacion de valor de activos por deterioro ..... -30.631 37.673 -1.930 5.112

El resultado de explotacidn por segmento para el ejercicio finalizado a 31 de diciembre de 2008 es
el siguiente:

2008

Promociones  Unidad
Patrimonio y suelo corporativa Total

RESULTADO DE EXPLOTACION POR SEGMENTO miles €

Importe neto de la cifra de Negocio..........cccccoveiienencninnnne 288.631 402.206 - 690.837
OLrOS INQIESOS ...vvvviveiesieie ettt 8.752 8.227 205 17.274
Beneficio neto por venta de activos ..........cccceoevereneininenncns 6.106 - - 6.106
Resultado de EXpIotacion ............ccccveievvinnenenecieeneens 270.858 8.083 -54.818 224.123
Variaciones de valor de inversiones inmobiliarias................. -774.102 - - -774.102
Resultado por variacion de valor de activos por deterioro ..... -181.570 -667.902 -188.618 -1.038.090

El resultado de explotacidn por segmento para el ejercicio finalizado a 31 de diciembre de 2007 es
el siguiente:

2007

Promociones  Unidad
Patrimonio y suelo corporativa Total

RESULTADO DE EXPLOTACION POR SEGMENTO miles €

Importe neto de la cifra de Negocio..........cccccovveirenenieninnne 300.528 493.781 - 794.309
OLrOS INQIESOS ...cvvvvieeieieee ettt 9.138 390 632 10.160
Beneficio neto por venta de activos ........c.ccceeverereinieninienn, 9.064 - - 0.064
Resultado de Explotacion 287.710 1.685 -40.528 248.867
Variaciones de valor de inversiones inmobiliarias................. 552 580 - - 552.580
Resultado por variacion de valor de activos por deterioro ..... -6.151 -104.044 -4.122 -114.317

Dentro de los costes asociados al negocio de patrimonio se incluyen, principalmente los gastos de
personal y los gastos por suministros y mantenimiento derivados de su explotacion, asi como los
gastos asociados a la venta de las inversiones inmobiliarias.

Para la actividad de promocién residencial y suelo se consideran todos los trabajos subcontratados
a terceros que llevan a cabo el desarrollo integro de las promociones asi como su comercializacion.

En la unidad corporativa, se incluyen los gastos de estructura general del grupo no asignables
directamente a las areas de actividad anteriormente descritas.
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Variaciones de valor de la inversiones inmobiliarias y Resultado por variacion de valor de
activos y deterioro

Las variaciones de valor de las inversiones inmobiliarias, derivadas de la contabilizacion de dichos
activos segun el criterio del valor razonable, han ascendido, durante el ejercicio 2009 a -531.837
miles de euros. Para los ejercicios 2008 y 2007, las variaciones de valor ascendieron a -774.102 y
552.580 miles de euros, respectivamente.

El resultado por variacion de valor de activos y deterioros corresponde a las caidas de valor
registradas en los activos registrados -segun el criterio del coste los epigrafes de inmovilizado
material, inversiones inmobiliarias (véase epigrafe 5.2.1 del presente Documento de Registro) y
existencias- asi como los deterioros del fondo de comercio de Inmobiliaria Colonial, S.A. (sociedad
absorbida). El importe de los deterioros para los ejercicios 2009, 2008 y 2007 ascendi6 a 5.112, -
1.038.090 y -114.317 miles de euros, respectivamente.

Las valoraciones de activos utilizadas por el Grupo Colonial para registrar las variaciones de valor
de las inversiones inmobiliarias y los resultados por variacion de valor de activos y deterioro han
sido elaboradas por terceros independientes.

Resultados financieros y resultado de sociedades por el método de la participacion

El resultado financiero de los ejercicios 2009 y 2008 ha ascendido a 303.184 y 713.593 miles de
euros, respectivamente. El importe de los gastos por intereses asciende a 259.816 y 624.187 miles
de euros, respectivamente, de los cuales 18.148 y 30.064 miles de euros han sido capitalizados.
Asimismo, el resultado financiero de los ejercicios 2009 y 2008, incluye ingresos financieros por
importe de 14.581 y 35.468 miles de euros. Finalmente, el resultado financiero de los ejercicios
2009 y 2008 incluye 76.097 y 154.938 miles de euros de gasto por deterioro de activos financieros.

Resultado antes de impuestos y resultado del ejercicio

Una vez considerados los costes financieros netos y el resultado de sociedades consolidadas por el
método de la participacion, las pérdidas antes de impuestos de las actividades continuadas de
Colonial del ejercicio 2009 y 2008 han ascendido a 591.952 y 2.301.662 miles de euros
respectivamente, frente a los beneficios de 264.583 miles de euros del ejercicio 2007.

El impuesto sobre beneficios de los ejercicios 2009 y 2008 muestra un saldo positivo de 81.539 y
602.269 miles de euros, respectivamente, principalmente por el efecto de los créditos fiscales
activados en el transcurso de ambos ejercicios. El beneficio después de impuestos del ejercicio
2007 ascendio a 294.514 miles de euros.
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Resultado de actividades discontinuadas

Los resultados de las actividades discontinuadas recogen los resultados procedentes de la
participacion mantenida en Riofisa asi como los derivados de la inversion mantenida en FCC.

El resultado de actividades discontinuadas del ejercicio 2009 corresponde a las pérdidas
procedentes de las operaciones de Riofisa. El importe de dichas pérdidas para los ejercicios 2008 y
2007 ascendidé a unas pérdidas de 1.397.689 y 212.999 miles de euros, que incluye pérdidas
incluyen los importes por deterioro del fondo de comercio derivado de la adquisicion de la
participacion en Riofisa, por importes de 667.502 y 269.000 miles de euros.

Adicionalmente, el resultado de actividades discontinuadas incluia los resultados procedentes de la
participacion mantenida en FCC, que ascendian a 974.346 miles de euros de pérdidas para el
ejercicio 2008 y 111.172 miles de euros de beneficio para el ejercicio 2007.

Minoritarios

Los resultados minoritarios se desglosan en la siguiente tabla:

2009 2008 2007
RESULTADO CORRESPONDIENTE A MINORITARIOS miles €
Inmobiliaria Colonial (sociedad absorbida) ...........ccccccevvrueneen. - - -6.478
Subirats-Coslada-LogiStiCa.........cccvevveiviiiiriiieieiee s - - -594
Torre MarenOStIUM ......cvviiieiiieriee e -775 1.398 -4.354
INVErsiones TreSCaNTOS......ccviveriieieriesresie e sie s, - - 139
Subgrupo Société Fonciére Lyonnaise 132.088 85.725 -101.154
Subgrupo RIOFISA ..o 9.679 3.692 -6.147
SUIMA .ttt sneres saesessenens 140.992 90.815 -118.588

ESTADO DE FLUJOS DE EFECTIVO

A continuacion se incluyen los estados de flujos de efectivo correspondientes a los ejercicios 2009,
2008 y 2007.

2009 2008 2007
miles €

Flujo de efectivo de las actividades ordinarias
Resultado de exXplotacion ..........ccccveveiiiiineneieee e 237.957 224,123 248.867
Ajustes al resultado:
AMOTTIZACIONES ... 1.758 2.358 2.385
Variacion neta de provisiones -2.066 1.929 -
ORI0S . - 1.907 -1.756
Ganancias/(Pérdidas) por venta de inversiones inmobiliarias................ 24.041 -7.867 -23.399
Resultado de explotacion ajustado............cccoeerireiernienneneneceeee 261.690 218.592 226.097
Pagos POr IMPUESTOS. ......evereeeieierieiierieie ettt -57.117 -42.077 135.251
Aumento/(Disminucion) en el activo y pasivo corriente:
Aumento/(Disminucion) de eXiSteNCIaS ..........coovreeerreererererieeneneeneeees 116.769 289.567 294.239
Aumento/(Disminucion) de cuentas por cobrar.........c.cccoveeeneeeienenne -18.720 97.380 -65.662
Aumento/(Disminucion) de otros activos COrrientes ..........ccoevvrrvervrnnes -114 - -59.690
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2009 2008 2007

miles €
Aumento/(Disminucion) de cuentas POr PAgar..........cooerereeeerererereerens -60.181 -105.324 99.355
Total flujos de efectivo netos de las actividades de explotacion........... 242.327 458.138 629.590
Flujo de efectivo por actividades de inversion
Inversiones en:
ACtIVOS INtANGIDIES. ... -207 -342 -261
ACHIVOS MALEITAIES. ...t e -357 -818 -3.415
Inversiones iINMODIHANAS .........cccoviiiiiiee e -137.885 -109.301 -252.770
ACHIVOS TINANCIEIOS ...t 859 -27.793 -64.947
Participaciones, activos financieros y otros...........ccouoevererereeesiescseene 114 -1.610 -2.127.958
Desinversiones en:
ACtIVOS MALEITAIES.....c.vveeiieiiricce s - 108 -
Inversiones inmobiliarias 278.901 165.470 348.172
Participaciones, activos financieros y otros...........ccoueevererereienescseenn 379.155 118.044 8.179
Total flujos de efectivo netos de las actividades de inversion............... 520.580 143.758 -2.092.936
Flujo de efectivo por actividades de financiacion
Dividendos Pagados ..........ccoereriirieirinerese e -45.698 -23.528 -29.259
Amortizacion de deudas con entidades de crédito............coecervrrrrnene. -602.248 -1.063.208 -5.477.837
Intereses cobrados y pagados NELOS...........cvvvveireeeneersieesee s -233.606 -546.309 -507.984
Compra de acciones propias y otros movimientos de reservas............... 12.200 4.977 -293.822
SUBLOTAL ... s -869.352 -1.628.068 -6.308.902
Obtencién de nueva financiacion con entidades de crédito 81.880 684.687 7.179.080
AUMENtOS de CapItal..........ccoceieiiireieieee s - - 709.543
Obtencidn de financiacion de otras deudas no corrientes...........cccoeve.e. 30.284 -19.699 -48.683
Otros cobros / pagos por inversiones financieras corrientes y otros....... 569 81.054 18.598
RS0 o] (0] -SSR 112.733 746.042 7.858.538
Total flujos de efectivo netos de actividades de financiacion............... -756.619 -882.026 1.549.636
Aumento/(Disminucion) neta del efectivo y equivalentes 6.288 -280.130 56.415
Efectivo y equivalentes al inicio del €Jercicio..........ccocecvvvncieiciencne. 113.253 181.886 119.542
Efectivo y equivalentes del ejercicio de actividades discontinuadas.... -806 211.498 -23.947
Efectivo y equivalentes al final del periodo...........ccccoeevviineiicnnnn 118.735 113.253 181.885

Movimientos en el estado de flujos de efectivo

Los flujos de efectivo netos de las actividades de explotacion del estado de flujos de efectivo
adjunto son positivos para los ejercicios 2007, 2008 y 2009, por importes de 629.500, 458.138 y
242.327 miles de euros, respectivamente.

Durante el ejercicio 2007, el Grupo Colonial realiz6 un gran esfuerzo inversor, mediante las
adquisiciones de acciones de Riofisa, esfuerzo que queda reflejado en el “Total flujos de efectivo
netos de las actividades de inversion™, con unas necesidades de financiacion para el ejercicio 2007
de -2.092.936 miles de euros. Dichas necesidades de financiacion para el ejercicio 2007, fueron
cubiertas, parcialmente, mediante una nueva ampliacion de capital, por importe de 709.543 miles
de euros, junto con la nueva financiacion derivada del préstamo sindicado obtenido por la Sociedad
en dicho ejercicio y los propios flujos de explotacion.

Durante los ejercicio 2008 y 2009, los flujos de efectivo procedentes de las actividades de inversién

generaron nuevos recursos para el Grupo Colonial, como consecuencia de la normalizacion de las
inversiones acometidas y las ventas de activos realizadas por el Grupo Colonial, recursos que
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fueron destinados a cubrir las necesidades procedentes de las actividades de financiacion.
Adicionalmente, y para el ejercicio 2008, cabe destacar la contribucién de los flujos generados por
las actividades discontinuadas (ventas FCC) a compensar las necesidades derivadas de la
financiacion.
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Movimientos en los fondos propios y el patrimonio neto

La siguiente tabla muestra un resumen de la situacion de los fondos propios de Colonial y su grupo consolidado para el periodo cubierto por la

informacion financiera historica.

Ajustes

Ajustes en valoracion.

patrimonio activos

Reservas de  Reservas en; por valoracion financieros

Cambios en el Patrimonio Neto (segun NIIF Capital Primade laSociedad  sociedades: instrumentos disponibles Valores Dividendo Obligaciones Intereses

en miles de euros) Social emision;: Dominante consolidadas ~ financieros  para la venta Propios Resultado acuenta convertibles minoritarios Total
Saldo a 31/12/2006 162.612 2.580.356 45.074 16.897 17.894 - - 17.222 - - 661.170  3.501.225
Resultados en operaciones con valores propios - -- - -- - -- -840 - - - -- -840
Valoracion de Instrumentos financieros derivados - - -2.982 - 38.573 - - - - - 1.823 37.414
Resultado del ejercicio 2007 - - - - -- - - 74.099 - -- 118588 192.687
Total ingresos y gastos reconocidos - - -2.982 - 38.573 - -840 74.099 -- -- 120.411 229.261
Distribucion del resultado 2006 -- -- -6.883 24.105 - -- - -17.222 - - -- -
Ampliacion de capital 33.762 895.101 - - - - - - - - -- 928.863
Cartera valores propios -+ -136.208 136.208 -- - - -292.982 - - - -- -292.982
\Variaciones de perimetro y otros - - - 46.788 -- - - -- -- -- -130.429 -83.641
Otros - 18.140 -6.134 -10.485 - - - - - - - 1.521
Dividendo a cuenta - - - -- - - -- - - - -29.258 -29.258
Saldo a 31/12/2007 196.374 3.357.389 165.283 77.305 56.467 - (293.822) 74.099 - - 621.894  4.254.989
Resultados en operaciones con valores propios - - - - -- - -13.700 -- -- -- - -13.700
Valoracion de Instrumentos financieros derivados - - - - -57.600 - - -- -- -- -73 --
Efecto tipo de cambio -- - -- -336 -- - - -- -- -- -- --
Resultado del ejercicio 2008 - - - - -- - -- -3.980.614 -- -- -90.815 -4.071.429
Total ingresos y gastos reconocidos - - - -336 -57.600 -- -13.700 -3.980.614 -- -- -90.888 -4.143.138
Distribucion del resultado 2007 - - -41.943 115.202 - - 8400  -74.099 - - - -
Ampliacion de capital 13.092 -13.092 - -- -- - - -- -- -- -- --
Emision otros instrumentos patrimonio neto - - - - -- - - -- -- 1.310.797 -+ 1.310.797
Cartera valores propios -- 136.208 -136.208 -- - -- -8.935 -- -- -- -- -8.935
Variaciones de perimetro y otros - - - -164.669 - - - - - - 155.193 -9.476
Dividendo a cuenta - - - - - - - - - - -23.528 -23.528
Saldos a 31/12/2008 209.466; 3.480.505 -12.868 27.502 -1.133 0.  -315.617 -3.980.614 - 1.310.797 662.671  1.380.709
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Ajustes

Ajustes en valoracion.
patrimonio activos;
Reservas de.  Reservas en;por valoracion: financieros
Cambios en el Patrimonio Neto (segun NIIF Capital Primade laSociedad  sociedades; instrumentos disponibles Valores Dividendo Obligaciones Intereses
en miles de euros) Social emision; Dominante consolidadas, ~ financieros para la venta Propios Resultado acuenta; convertibles minoritarios Total
Total ingresos y gastos reconocidos - - -48 -297 -2.285 3.621 - -474.011 - - -144.385 -617.405
Distribucion del resultado 2008 - - -2.973.619 -1.020.278 - - 13.808 3.980.614 - - -46.955 -46.430
Aumento de capital 1.277 1.384 - - -- - - -- -- -2.661 - -
Variaciones de perimetro y otros - - - -1.577 -- - - - - - 498.495 496.918
Emision otros instrumentos patrimonio neto - - -95.395 - -- - - -- -- 95.395 -- 0
Cartera valores propios - - -228.132 - - - 239.931 - - - - 11.799
Saldo a 31/12/2009 210.743 3.481.889  -3.310.062 -994.650 -3.418 3.621 -61.878  -474.011 - 1.403.531 969.826  1.225.591

134



Estado de ingresos y gastos reconocidos

2009 2008
miles €

Resultado de la cuenta de pérdidas y ganancias..........ccoecerrrvireiencennereneennenens -615.003 -4.071.429
Ingresos y gastos imputados directamente el patrimonio neto:
Por variacion del valor razonable de los activos financieros mantenidos para la
(=] ]t TSP P USTT S PSS PRTURPRTPN 3.621 --
Por cobertura de flujos de efeCtiVO ..........cccooeiiiiiiiiiinec -7.095 -52.815
Por gastos de ampliacion de Capital ...........cccooeerireirrienein e -67 --
Por efecto tipo de Cambi0 .......cooviiiiii s -25 -336
OBI0S 1. e -- -13.772
EFECLO IMPOSITIVO ..ottt e 265 14.209
Total ingresos y gastos imputados directamente a patrimonio neto...................... -3.566 -52.714
Transferencias a la cuenta de pérdidas y ganancias:
Por coberturas de flujos de efectivo ... 1.663 -27.136
EfECLO IMPOSITIVO ...ttt ettt -499 8.141
Total transferencias la cuenta de pérdidas y gastoS.........ccocecvrrrrrreiersiennsiesennnnes 1.164 -18.995
Total ingresos y gastos reCONOCIAOS ........cvvvreriiieieiee e -617.405 -4.143.138
Atribuible a los accionistas de la Sociedad..............cccoeviiiniiiiini e -473.020 -4.052.250
Atribuible a 10S intereses MINOFItArioS ........cocvoveireiireeiseee e -144.385 -90.888

Principios de contabilidad y normas de valoracion aplicados

Las politicas contables utilizadas y las notas explicativas pueden consultarse en las Cuentas Anuales
auditadas de los ejercicios 2009, 2008 y 2007 (segun NIIF) de Colonial que han sido depositadas en la
CNMV. Al amparo de lo establecido en el articulo Quinto de la Orden EHA/3537/2005, por la que se
desarrolla el articulo 27.4 de la Ley del Mercado de Valores, se incorpora por referencia al presente
Documento de Registro dicha informacion financiera, que puede consultarse en la pagina web de la
Sociedad (www.inmocolonial.es) y en la pagina web de la CNMV (www.cnmv.es).

20.2  Informacion financiera pro-forma
No procede.
20.3  Estados financieros

Los estados financieros anuales individuales y consolidados de Colonial pueden ser consultados por
cualquier interesado tal y como se refleja en el epigrafe 24 siguiente. Asimismo, el balance de
situacion, la cuenta de resultados, el movimiento de fondos propios/patrimonio neto y los estados de
flujos de efectivo consolidados se incluyen en el epigrafe 20.1.2 y siguientes.

20.4  Auditoria de la informacion financiera histérica anual

20.4.1 Declaracion de que se ha auditado la informacion financiera histérica

Las cuentas anuales de Colonial correspondientes al ejercicio 2007, 2008 y 2009 han sido auditadas
por Deloitte con un resultado favorable, aunque con salvedades segln se recoge a continuacion.
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EJERCICIO 2007

En el informe de auditoria correspondiente al ejercicio 2007 el auditor ha puesto de manifiesto una
incertidumbre en su opinién de auditoria. Este informe de auditoria se puede consultar en la pagina
web de Colonial (www.inmocolonial.com) y en la pagina web de la CNMV (www.cnmv.es).

La incertidumbre del informe de auditoria correspondiente al ejercicio 2007 establece que:

“Durante los ejercicios 2006 y 2007 el Grupo desarrollé un plan de negocio que, entre
otras actividades, supuso la realizacion de diversas operaciones societarias (adquisicion
del Grupo Colonial, del Grupo Riofisa y del 15% del Grupo FCC) financiadas con
préstamos sindicados y otras deudas, que al 31 de diciembre de 2007, ascendian a 9.247
millones de euros. El plan de negocio del Grupo contemplaba la reduccion progresiva de
este nivel de deuda mediante la venta de una parte significativa de los activos de suelo de
los que se disponia. Sin embargo, la negativa evoluciéon del sector inmobiliario en el
ultimo afio ha impedido el cumplimiento de las desinversiones previstas. Como
consecuencia de lo anterior, y de la negativa evolucion de la cotizaciéon de alguno de
estos valores aportados en garantia de esta financiacion, a la fecha de formulacion de
las presentes cuentas anuales consolidadas se incumplen determinadas condiciones de
los préstamos sindicados que suponen la necesidad de amortizar anticipadamente 1.972
millones de euros (véase Nota 20), que se encuentran registrados en el epigrafe "Pasivos
corrientes —Deudas con entidades de crédito y otros pasivos financieros™ del balance de
situacion consolidado adjunto. No obstante, con fecha 7 de marzo de 2008 la Sociedad
Dominante ha obtenido la suspension hasta el 30 de abril de 2008 por parte de los
bancos acreedores de las clausulas de amortizacion anticipada de dichos préstamos.

Como consecuencia de lo anterior, los Administradores de la Sociedad Dominante estan
considerando diversas alternativas de planes de desinversion de activos y de
participaciones. Asimismo, el Grupo esta negociando con los bancos acreedores unas
nuevas condiciones financieras que permitan el pago de los compromisos adquiridos.
Hasta la fecha, los bancos acreedores han manifestado por escrito su apoyo a los planes
preparados por los Administradores pero estan aun pendientes de firma los acuerdos
definitivos.

A la fecha actual la capacidad del Grupo para recuperar los activos y liquidar los
pasivos por los importes y segun la clasificacion con la que figuran en las cuentas
anuales consolidadas adjuntas dependera de los acuerdos definitivos que se alcancen con
los bancos acreedores y del éxito del plan de desinversion previsto de forma que los
activos puedan ser realizados en el plazo y por los importes previstos en dicho plan. El
resultado final de dicho proceso no es susceptible de evaluacion objetiva por nuestra
parte. En particular, no es posible evaluar los impactos que el plan de desinversion de
activos pudiera tener en los fondos de comercio de las adquisiciones realizadas (véase
Nota 7), que ascienden al 31 de diciembre de 2007 a 1.346 millones de euros. Por Gltimo,
aungue hasta la fecha no figura en los planes de desinversion aprobados por los
Administradores, no podemos evaluar si las desinversiones futuras a realizar por el
Grupo pueden incluir la participacion mantenida en FCC, lo cual podria suponer una
minusvalia significativa respecto al valor registrado a 31 de diciembre de 2007 (véase
Nota 12).”
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Con respecto al ejercicio 2007, el informe especial de actualizacion de salvedades puede consultarse
en la pagina web de la CNMV (www.cnmv.es) y en la pagina web de Colonial
(www.inmocolonial.com), y las ampliaciones de informacion a las cuentas anuales consolidadas
pueden consultarse en la pagina web de la CNMV (www.cnmv.es).

EJERCICIO 2008

En el informe de auditoria correspondiente al ejercicio 2008 el auditor ha puesto de manifiesto
incertidumbres en su opinion de auditoria. Este informe de auditoria se puede consultar en la pagina
web de Colonial (www.inmocolonial.com) y en la pagina web de la CNMV (www.cnmv.es).

La incertidumbre del informe de auditoria correspondiente al ejercicio 2008 establece que:

““Segun se explica en la Nota 2.b, con fecha 14 de septiembre de 2008, la Sociedad Dominante
ha firmado un acuerdo para la reestructuracion de su deuda financiera. Entre otros aspectos, el
acuerdo contempla unos nuevos vencimientos a largo plazo de la deuda financiera, una emision
de obligaciones convertibles por importe de 1.429 millones de euros, el proceso de venta del
15,452% de Fomento de Construcciones y Contratas, S.A. (“FCC™), del 33% de Société
Fonciére Lyonnaise, S.A. (“SFL™), del 100% de Riofisa, S.A. (“Riofisa) y de una serie de
activos considerados no estratégicos. Dichos acuerdos fueron recogidos en un plan de tesoreria
del Grupo acordado con los bancos acreedores con vigencia hasta el 31 de diciembre de 2009.

A la fecha actual han culminado las operaciones de emisién de obligaciones convertibles por
importe de 1.311 millones de euros, que han sido suscritas por los bancos acreedores por
importe de 1.306 millones de euros y que son obligatoriamente convertibles en acciones a su
vencimiento (véase Nota 19), asi como la venta de las participaciones mantenidas en FCC, en
SFL y en algun activo. Actualmente, se siguen llevando a cabo gestiones para la venta de la
participacion financiera mantenida en Riofisa, asi como para culminar el proceso de venta de
los activos considerados no estratégicos. El plan de tesoreria del Grupo para el ejercicio 2009
contempla la venta del resto de estos activos para la cobertura de sus necesidades financieras
en dicho periodo. Asimismo, el contrato de refinanciacion firmado contempla como clausula de
incumplimiento la no realizacion de la venta de Riofisa en un determinado plazo. En este
sentido, los principales bancos acreedores han manifestado su apoyo para colaborar con la
Sociedad Dominante y estan trabajando para la busqueda de soluciones alternativas.

En estas condiciones, la capacidad del Grupo para liquidar los pasivos y recuperar
integramente el valor de los activos, en particular el fondo de comercio y los créditos fiscales
activados (véanse Notas 7 y 24), por los importes y segun la clasificacion con la que figuran en
las cuentas anuales consolidadas adjuntas dependera del éxito de sus operaciones futuras, de
las gestiones de ventas de los activos, asi como de las negociaciones con los bancos acreedores
antes mencionados.”

Con respecto al ejercicio 2008, el informe especial de actualizacion de salvedades puede consultarse
en la pagina web de la CNMV (www.cnmv.es) y en la pagina web de Colonial
(www.inmocolonial.com), y las ampliaciones de informacion a las cuentas anuales consolidadas
pueden consultarse en la pagina web de la CNMV (www.cnmv.es).

EJERCICIO 2009

En el informe de auditoria correspondiente al ejercicio 2009 el auditor ha puesto de manifiesto
incertidumbres en su opinion de auditoria. Este informe de auditoria se puede consultar en la pagina
web de Colonial (www.inmocolonial.com) y en la pagina web de la CNMV (www.cnmv.es).
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La incertidumbre del informe de auditoria correspondiente al ejercicio 2009 establece que:

““Con fecha 19 de febrero de 2010, la Sociedad Dominante ha formalizado un acuerdo con el
sindicato de bancos, asi como acuerdos bilaterales con determinadas entidades financieras
acreedoras para la refinanciacion de la deuda financiera que se ha formalizado en el “Acuerdo
Marco de Refinanciacion” que ha entrado en vigor al haber emitido un experto independiente
nombrado por el Registro Mercantil un dictamen favorable sobre el acuerdo de refinanciacion
y el plan de viabilidad. Dicho acuerdo contempla el compromiso de conversion del 99,88% de
las obligaciones convertibles en acciones de Colonial (véase Nota 18), someter a la Junta
General de Accionistas dos ampliaciones de capital, la cesién de la rama de actividad del
negocio de suelo y promocidn, la cesion de proyectos inmobiliarios especificos a distintas
sociedades dependientes y la emisidn de warrants convertibles, bajo determinadas condiciones,
en acciones de Colonial como garantia de deudas por importe de 298 millones de euros.

El “Acuerdo Marco de Refinanciacion” se encuentra sujeto a la ejecucion de la cesion de la
rama de actividad mencionada, la realizacion de la ampliacion de capital y la emision de los
warrants antes del 30 de julio de 2010, asi como la ejecucion de determinadas condiciones
para la eficacia del acuerdo alcanzado para la financiacion de un proyecto inmobiliario. Los
Administradores de la Sociedad Dominante consideran que estos aspectos seran realizados en
los términos previstos y permitiran la materializacion definitiva del acuerdo. A la fecha actual
estan pendientes de ejecucion.”

Por otro lado, se indica que:

“Al 31 de diciembre de 2009, Colonial mantiene impuestos diferidos de activo y de pasivo
activados por importes de 688 y 173 millones de euros, respectivamente. Los Administradores
de la Sociedad Dominante han estimado la recuperacion de los impuestos diferidos de activo
sobre la base de un plan de negocio que contempla la rotacion de ciertos activos de Grupo
Colonial, asi como la realizacion de determinadas operaciones de inversion en el futuro (véase
Nota 23). En consecuencia, la recuperacion de los créditos fiscales activados dependera del
cumplimiento de las hipdtesis contempladas en el plan de negocio.”

El Consejo de Administracion considera que todas las operaciones pendientes relativas a la
reestructuracion de la deuda de Colonial estaran ejecutadas con anterioridad al 30 de julio de 2010.

20.4.2 Una indicacién de otra informacién en el documento de registro que haya sido auditada
por los auditores.

No hay otra informacion en el Documento de Registro que haya sido auditada por los auditores.

20.4.3 Cuando los datos financieros del documento de registro no se hayan extraido de los
estados financieros auditados del emisor, éste debe declarar la fuente de los datos y
declarar que los datos no han sido auditados.

A excepcion de los datos extraidos de las cuentas anuales y estados financieros objeto de los informes
de auditoria que se citan en el apartado 20.4.1 anterior, asi como aquellos otros en los que se cita
expresamente la fuente, el resto de datos e informacidn contenida en la informacién sobre la Sociedad
del presente Documento de Registro ha sido extraida de la contabilidad interna y del sistema de
informacidn de gestion con el que cuenta la Sociedad, que no han sido objeto de auditoria de cuentas
de forma separada.
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20.5 Edad de la informacion financiera mas reciente

El altimo afio de informacion financiera auditada no excede en méas de 15 meses a la fecha de registro
del presente Documento de Registro.

20.6  Informacion intermedia y demas informacion financiera

La informacidn financiera consolidada del Grupo Colonial correspondiente a 31 de marzo de 2010, es
la siguiente:

31/03/10 Var. 31/12/09
BALANCE CONSOLIDADO
(Informacién no auditada y Segin NIIF) miles € (%) miles €
ACTIVO
ACHIVO NO COTIBNTE ...ttt 5.985.002 0,64% 5.947.071
FONAO A8 COMEICIO......vviiiieiie ittt 494,102 0,00% 494,102
INMUEDIES A& INVEISION ...ttt 4.667.595 0,44% 4.647.314
Otros aCtivoS NO COMTIBNTES..........ccueeirieiriecie ettt e e 823.305 2,19% 805.655
ACTIVO COTTIBNTE ..ottt ettt st e e s era e e e s bt e e s st e e e s erenas 2.679.560 -0,42% 2.690.958
EXISEENCIAS ...ttt s 1.107.441 -4,59% 1.160.727
Clientes y otras cuentas @ CoODFAr..........ccccoveireiineneieieese e 61.937 22,01% 50.762
Otros activos Corrientes ................... 214.109 32,59% 161.488
Activos mantenidos para la venta 1.296.073 -1,66% 1.317.981
TOotal ACHIVO.....ccviiicc e 8.664.562 0,31% 8.638.029
Patrimonio NETO........ccvveiiireiriceree e 2.979.305 143,09% 1.225.591
FONAOS PrOPIOS.....cvvevieiiitiieiieet ettt 206.228 -19,37% 255.765
Otros instrumentos de patrimonio (deuda financiera con compromiso
de capitalizar) 1.795.216 -- --
Intereses minoritarios 977.861 0,83% 969.826
PASIVO
PasiVO NO COMTIENTE ..ot 4.479.430 -28,72% 6.284.210
Deudas con entidades de crédito y otros pasivos financieros................. 4.171.385 -30,35% 5.989.065
Pasivos por impuestos diferidos 239.318 5,76% 226.276
Otros Pasivos NO COMTIBNTES .......cvieierieieeeieesiesieseeie e sre e seeneeneenes 68.727 -0,21% 68.869
PASIVO COTTIBNTE ..ottt ettt s bt e e s st e e s st e e e st e e e s eraeas 1.205.827 6,88% 1.128.228
Deudas con entidades de crédito y otros pasivos financieros................. 357.083 12,72% 316.794
Acreedores y 0tras CUENLAS & PAJAN .......cveuerrererterierieeeiesiesre e 247.107 9,84% 224971
Pasivos relacionados con activos mantenidos para la venta................... 601.637 2,59% 586.463
TOtal PASIVO ..ot 5.685.257 -23,30% 7.412.438
Total Patrimonio Neto Yy PasiVo .......ccccoceveveeieevieiieiieiiens 8.664.562 0,31% 8.638.029

Con el fin de mostrar cudl seria la estructura de capital de la Sociedad como consecuencia de los
Acuerdos de Reestructuracion firmados el 19 de febrero de 2010 y aprobados en la Junta General de
20 de abril de 2010 se han incluido, formando parte del Patrimonio Neto a 31 de marzo de 2010 dentro
del epigrafe “Otros instrumentos de patrimonio” y rebajando el importe de “Deudas con entidades de
crédito”, aquella parte de deuda financiera con entidades de crédito que cuenta con un compromiso de
ser convertida en capital dentro del marco del mencionado Acuerdo. El importe considerado, junto con
los intereses devengados hasta dicha fecha igualmente capitalizables, asciende a 1.795.216 miles de
euros.
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1T2010 Var. 1T 2009

CUENTA DE RESULTADOS CONSOLIDADA

(Informacién no auditada y Segun NIIF) miles € (%) miles €
Importe neto de la cifra de NEJOCIOS ......c.vovevrveiriiiicere e 105.838 -23,52% 138.391
COSte de 18S VENTAS ..ottt -56.651 -0,35% -56.849
OLrOS INQIESOS ....vveveivivesieieeereeteetesteste et re e sbe st e b e saess e e ebestesbesaeseseaneas 629 -88,29% 5.371
Gastos de PErsONAl ..........coviireiiiiinieieee e -5.926 -0,22% -5.939
Otros gastos de explotacion .............ccoveivrriereienesese s -12.375 -10,03% -13.755
Amortizacion y variacion neta de proviSiones ..........ccccoceeereerereeiereenenes -640 -81,92% -3.540
Beneficios netos por venta de activos .........c.cceevererieieniniene e -151 -91,00% -1.677

= RESULTADO DE EXPLOTACION. .....cc.coovveriiereeceseeeeieeee e 31.364 -50,45% 62.002
Variaciones de valor de las inversiones inmobiliarias.............cc.cccoonuee. -- -
Resultado por variacion de valor de activos y deterioros....................... -- -100,00% -2
INGresos fINANCIEIOS ........cviiiiiie e 1.947 -40,35% 3.264
GASLOS FINANCIEIOS .....cceveee ittt e et e s s be e e s saaaee s -67.525 -19,81% -84.204
Gastos financieros capitalizados 4.360 -22,12% 5.598
Resultado por deterioro del valor de activos financieros...............c........ -1.158 -

= RESULTADO ANTES DE IMPUESTOS ........ccconiiinieinnenseesiee e -31.652 137,24% -13.340
IMPUESLO de SOCIEAAUES ........cueiviriiieieiieieeie e 15.457 -59,65% 38.307

= RESULTADO DESPUES DE IMPUESTOS........ccvviveeeeeeeeeeeienreniennns -16.195 -164,87% 24.965
Pérdida de actividades interrumpidas -8.349 92,95% -4.327

= RESULTADO DEL PERIODO .......cccooiiiiieisieiisies s -24.544 -218,92% 20.639
MINOTTEANIOS ...t -8.655 -54,90% -19.190

= RESULTADO ATRIBUIBLE AL GRUPO .......ccoceoiniiiiriireenseie -33.199 -2392,75% 1.448

La informacion financiera intermedia resumida del Grupo Colonial correspondiente al primer trimestre
de 2010 ha sido depositada en la CNMV. Al amparo de lo establecido en el articulo Quinto de la
Orden EHA/3537/2005 (la “Orden EHA/3537/2005”), se incorpora por referencia al presente
Documento de Registro dicha informacion intermedia, que puede consultarse en la pagina web de
Colonial (www.inmocolonial.com) y en la pagina web de la CNMV (www.cnmv.es).

20.7  Politica de dividendos

La politica de distribucion de dividendos y su importe es fijada por la Junta General de accionistas de
la Sociedad a propuesta del Consejo de Administracion. En la actualidad, la Sociedad no ha
establecido una politica de reparto de dividendos. Asimismo, el pago de dividendos que eventualmente
la Sociedad acuerde, dependera de diversos factores, incluyendo la satisfactoria gestion del negocio y
sus resultados operativos, ademas de las limitaciones que, en su caso, puedan contener los contratos de
financiacion que la Sociedad pueda suscribir.

En el marco del acuerdo de reestructuracion de la deuda de Colonial que se describe en el epigrafe
10.3.1 y 22 del Documento de Registro, la Sociedad ha asumido el compromiso frente a las entidades
financiadoras de no distribuir dividendos a sus accionistas durante toda la vida del préstamo
(vencimiento 2014) en el caso de que LTV (Loan to Value) sea superior al 50%. Por tanto, la Sociedad
no puede predecir cudndo podré ser capaz de volver a distribuir dividendos. Durante el periodo de la
informacién financiera historica incluida en el presente Documento de Registro Colonial no ha
repartido ningun dividendo.
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20.8  Procedimientos judiciales y de arbitraje

Se indican a continuacion las principales reclamaciones judiciales y arbitrales que pudieran tener un
efecto significativo en la Sociedad o en la posicidon o rentabilidad del Grupo Colonial:

e Durante el ejercicio 2006, la Administracion fiscal francesa cuestion6 los valores utilizados en
la valoracién de los inmuebles del Grupo SFL a efectos del calculo del exit tax del ejercicio
2003, en base a valores de los inmuebles de 31 de diciembre de 2002, y solicitando un
impuesto complementario de 12,7 millones de euros. El Grupo SFL firmé en disconformidad
dicho aspecto, argumentado que los valores utilizados correspondian a los de la valoracion
efectuada por expertos independientes. EI Grupo Colonial y sus asesores consideraron que los
valores no eran cuestionables y que dicho aspecto no prosperaria, motivo por el cual no se
dotd provision al respecto. Del importe anterior, 11,5 millones de euros han sido resueltos a
favor del Grupo. A la fecha de verificacion del presente documento, el importe de las
reclamaciones por el concepto anterior asciende a 2,6 millones de euros, de los cudles 0,7
millones han sido provisionados.

e La Sociedad tiene pendientes de resolucidn, desde febrero de 1999, diferentes procedimientos
derivados de la operaciéon de compraventa del edificio sito en la calle Francisco Silvela, 42 de
Madrid, adquirido por importe de 21,7 millones de euros. Colonial realizé ofrecimiento de
pago y depo6sito de aval bancario, consignado judicialmente, siendo rechazado por el
vendedor. Actualmente, estdn pendientes de resolucion definitiva determinados recursos de
apelacidn presentados, si bien los asesores legales de la Sociedad estiman que el riesgo para el
Grupo Colonial derivado de cualquiera de los mencionados recursos es remoto.

e La Sociedad tiene abierto un expediente de deslinde de dominio publico maritimo-terrestre en
un tramo de costa de Almeria donde se sitla un solar propiedad de la Sociedad con un valor
neto contable de 16.680 miles de euros y que fue adquirido a un tercero. El expediente regula
el deslinde de bienes de dominio publico maritimo-terrestre de un tramo de costa en el que se
incluyen los terrenos mencionados de la Sociedad. Actualmente no ha sido sentenciado el
citado procedimiento por lo que no es posible determinar si finalmente los suelos de Colonial
se incluiran finalmente dentro de dicho deslinde. En el caso de que el aprovechamiento
urbanistico final no se corresponda con el aprobado en el momento de realizar la compraventa,
la Sociedad evaluard el inicio de las actuaciones oportunas para la recuperabilidad del precio
pagado.

e La Sociedad mantiene un terreno en Roquetas de Mar (Almeria), cuya escritura de
compraventa recogia determinadas clausulas suspensivas y de ajuste al precio. La Sociedad
esta en tramite de iniciar las actuaciones legales pertinentes, para instar la resolucion del
contrato de compraventa, o cuando menos, no pagar las cantidades pendientes por importe de
41.199 miles de euros.

e El actual Consejo de Administracion de la Sociedad tuvo conocimiento de la posibilidad que
varios antiguos consejeros o directivos pudieran percibir una indemnizacién por determinadas
causas. Los nuevos Administradores procedieron a solicitar opinion legal externa sobre dicha
posibilidad. A 31 de diciembre de 2008, las reclamaciones ascendian a 24.538 miles de euros,
si bien en opinidn de los asesores legales la practica totalidad de dichas reclamaciones suponia
un riesgo remoto para el Grupo Colonial. Relatamos a continuacion los siguientes eventos
relativos a dichas indemnizaciones:

0 El Juzgado de lo Social ha estimado el pago de 1.463 miles de euros por la
reclamacion laboral interpuesta por D. Mariano Miguel Velasco por importe de 4.294
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miles de euros. La Sociedad habia recurrido la sentencia ante el Tribunal Supremo.
Tras el auto de inadmision del recurso de casacion, la sentencia es firme, por lo que D.
Mariano Miguel tiene derecho a cobrar la cantidad de la condena que la Sociedad ya
consigné en su dia en el Juzgado de lo social.

0 Se ha resuelto a favor la reclamacion interpuesta por un antiguo trabajador por un
importe de 1.334 miles de euros. La Sociedad ha optado por su readmision pero el
demandante ha recurrido la sentencia, con lo que la readmision ve pospuesta su
efectividad una vez adquiera firmeza la sentencia.

A 31 de diciembre de 2009, las reclamaciones pendientes de antiguos Consejeros, directivos y
trabajadores ascienden a 5.801 miles de euros, de los cuales 1.463 miles de euros ya estan
registrados contablemente.

e “Proyecto Kopernico 2007, S.L.” (actores: D. Carlos Monteverde de Mesa, Italica Proyectos
Inmobiliarios, S.L. y Monteverde Grupo Inmobiliario, S.L): La Sociedad se opone a un
procedimiento cuyo objeto es el cumplimiento de una promesa de contrato que podria
conllevar la obligacién de adquirir determinados inmuebles por un precio ya pagado de
80.000.000€ y una subrogacion hipotecaria de 350.000.000€. La compafiia se opone por falta
de cumplimiento previo de diversas obligaciones por parte de la demandante.

e Acciones de Responsabilidad: La Sociedad tiene interpuestas determinadas demandas
ejercitando las siguientes acciones de responsabilidad:

o0 Accién social de responsabilidad por la compra de activos por la Sociedad para
reinversion del precio por los vendedores en acciones de la misma, vinculadas o no al
aumento de capital de 29 de junio de 2006;

o0 Accidn social de responsabilidad por los dafios causados a la compafiia derivados de
la adquisicion de acciones de Riofisa; y

o Accion social de responsabilidad por la compra de acciones propias realizadas entre
los meses de marzo a diciembre de 2007, ambos inclusive.

20.9  Cambio significativo en la posicion financiera del emisor

Sin perjuicio de los acontecimientos producidos sefialados en el epigrafe 5.1.5 y en concreto el
apartado relativo a la reestructuracién de la deuda, desde diciembre de 2009 hasta la fecha del presente
Documento de Registro, no se ha producido ningun cambio significativo en la posicion financiera o
comercial de la Sociedad y su grupo consolidado.

21 INFORMACION ADICIONAL
21.1  Capital social
21.1.1 Importe del capital emitido

A la fecha del presente Documento de Registro, el capital social de Colonial es de 889.464.579,84
euros, dividido en 7.412.204.832 acciones ordinarias representadas por medio de anotaciones en
cuenta de una Unica serie y de un valor nominal de 0,12 euros cada una de ellas, totalmente suscritas y
desembolsadas. Las acciones de Colonial estdn admitidas a negociacion en las Bolsas de Madrid y
Barcelona.
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a) Numero de acciones autorizadas

La Junta General de Colonial celebrada el 20 de abril de 2010 aprob6 la delegacion al Consejo de la
facultad de aumentar el capital social, dentro del plazo maximo de 5 afios, hasta la mitad de la cifra del
capital social, en una o varias veces, y en la oportunidad y cuantia que considere adecuadas, con
atribucion de la facultad de excluir el derecho de suscripcion preferente, al amparo del articulo
153.1.b) de la Ley de Sociedades Andnimas.

Asimismo, dicha Junta General aprob6 la delegacion en el Consejo de la facultad de emitir, en nombre
de la Sociedad y en una o varias ocasiones por un plazo maximo de 5 afios y por un importe total
méximo de 2.000 millones de euros, segun la siguiente proporcion, (i) obligaciones o bonos simples,
pagarés y demas valores de renta fija de analoga naturaleza, y participaciones preferentes (importe
maximo de 1.000 millones de euros); y (ii) obligaciones y/o bonos convertibles en nuevas acciones de
la Sociedad y/o canjeables por acciones y/o participaciones de la Sociedad o de cualesquiera terceras
entidades, asi como warrants sobre acciones de nueva emision o en circulacion de la Sociedad
(importe maximo de 1.000 millones de euros).

Adicionalmente, en el marco de la emision de obligaciones convertibles realizada por la Sociedad, la
Junta General de accionistas celebrada el 21 de noviembre de 2008, aprob6 el aumento de capital
social de la Sociedad en la cuantia necesaria para atender las solicitudes de conversion, delegando en
el Consejo de Administracion de la facultad de ejecutar el aumento de capital acordado en una o varias
veces segun las solicitudes de conversion que se vayan formulando. Actualmente, de las 13.107.965
obligaciones emitidas, y tras la conversién obligaciones entre las que se encontraban la de los
principales acreedores de la Sociedad, el nimero de obligaciones en circulacién es de 18.358
obligaciones de un nominal cada una de ellas de 107,25 €. Es decir, desde su emision en diciembre
2008, se han convertido en acciones 13.089.607 obligaciones, el 99,85% de la emisién, y dichas
conversiones han supuesto la emisién de 5.666.655.699 acciones nuevas de la Sociedad que
representan el 76,45% de las acciones en circulacién a la fecha del presente Documento de Registro.

Por otro lado, la Junta General de accionista de la Sociedad celebrada el 20 de abril de 2010 aprob6 2
aumentos de capital por importe aproximado de 1.954 millones de euros con emisién de nuevas
acciones, (i) aumento de capital con aportaciones dinerarias y con reconocimiento del derecho de
suscripcion preferente; y (ii) ampliacion de capital con aportaciones no dinerarias consistentes en una
serie de créditos a aportar por diferentes acreedores de Colonial.

b) NuUmero de acciones emitidas e integramente pagadas y las emitidas pero no pagadas
integramente.

No existe ningun importe pendiente de liberar, al estar la totalidad del capital suscrito y desembolsado.
c) Valor nominal por accién, o que las acciones no tienen ningun valor nominal

El valor nominal unitario por accién es de 0,12 euros.

d) Numero de acciones de Colonial en circulacion al inicio y al final del ejercicio 2009

El nimero de acciones de Colonial en circulacion al comienzo y finalizacion del ejercicio 2009 era de
1.745.549.133 y 1.756.194.451 acciones, respectivamente.

En octubre de 2009, con ocasion de la conversion de obligaciones convertibles solicitada durante el
primer plazo del Primer Periodo de Conversion de las Obligaciones, se ejecuté un aumento de capital
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social por un importe nominal total de 1.277.438,16 euros, mediante la emision y puesta en circulacion
de 10.645.318 nuevas acciones ordinarias de 0,12 euros de valor nominal y 0,13 de prima de emision.

En enero de 2010, con ocasion de la conversion de obligaciones convertibles solicitada durante el
segundo plazo del Primer Periodo de Conversién de las Obligaciones, se ejecutd un aumento de capital
social por un importe nominal total de 106.265,28 euros, mediante la emision y puesta en circulacion
de 885.544 nuevas acciones ordinarias de 0,12 euros de valor nominal y 0,13 de prima de emision.

En marzo de 2010, con ocasion de la conversion de obligaciones convertibles solicitada por titulares
de 13.061.219 obligaciones, se ejecutdé un aumento de capital social por un importe nominal total de
678.558.560,88 euros, mediante la emision y puesta en circulacion de 5.654.654.674 nuevas acciones
ordinarias de 0,12 euros de valor nominal y 0,13 de prima de emisién.

En marzo de 2010, con ocasion de la conversion de obligaciones convertibles solicitada durante el
tercer plazo del Primer Periodo de Conversion de las Obligaciones, se ejecutd un aumento de capital
social por un importe nominal total de 56.419,56 euros, mediante la emision y puesta en circulacion de
470.163 nuevas acciones ordinarias de 0,12 euros de valor nominal y 0,13 de prima de emision.

En la actualidad, tras las ampliaciones de capital motivadas por la conversion de las obligaciones
convertibles, el nUmero de acciones de Colonial en circulacion es de 7.412.204.832 acciones.

21.1.2 Si hay acciones que no representan capital, se declarara el nUmero y las principales
caracteristicas de esas acciones.

No existen acciones que no representen el capital.

21.1.3 Numero, valor contable y valor nominal de las acciones del emisor en poder o en nombre
del propio emisor o de sus filiales.

A la fecha del presente Documento de Registro, la Sociedad tiene una autocartera de 9.404.832
acciones, que representan un total del 0,126% del capital de Colonial. El coste medio de adquisicion es
de 3,79 euros/accion con un nominal de 0,12 euros/accion. El valor contable de la autocartera
registrado segln su coste medio, aparece en el pasivo del balance minorando el patrimonio neto.

21.1.4 Importe de todo valor convertible, valor canjeable o valor con garantias, indicando las
condiciones y los procedimientos que rigen su conversion, canje o suscripcion.

Obligaciones convertibles

En el marco del acuerdo de reestructuracion de la deuda alcanzado en septiembre de 2008, la Junta
General de accionistas aprobd el 21 de noviembre de 2008 una emisién de obligaciones convertibles
en acciones de Colonial, cuyo vencimiento es el 14 de marzo de 2014. La emision de obligaciones
quedd suscrita de forma incompleta, ascendiendo el total de la suscripcion a 1.310.796.500 euros
mediante la puesta en circulacion de 13.107.965 obligaciones.

El valor nominal de las obligaciones, pertenecientes todas ellas a una Unica clase y serie, es
actualmente de 107,25 euros por obligacion y el tipo de interés es de Euribor a 12 meses mas 4%
anual. El importe del interés no se abona a los obligacionistas sino que se incorpora al valor nominal
de la obligacion al final de cada periodo de interés.

A efectos de la conversion, el valor de las obligaciones y de las acciones de la Sociedad sera el
siguiente:
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- Las obligaciones se valoraran a su valor nominal mas el interés devengado hasta la fecha de
conversion.

- Las acciones, a los efectos de la conversion, se valoran en 0,25 euros por accion. Sin perjuicio
de lo anterior, el precio de conversion podra ser ajustado en funcién de diversas circunstancias
previstas en la Nota sobre Obligaciones.

Los titulares de las obligaciones podran ejercitar, en cualquiera de los periodos de conversion a
continuacion indicados, su derecho de conversién de las obligaciones en acciones nuevas de la
Sociedad a emitir con ocasion de la conversion.

Periodos de Conversion ordinarios:

e Primer Periodo de Conversion: durante el periodo que comience una vez transcurridos seis
meses desde la fecha de emisién de las obligaciones y hasta el tercer aniversario desde dicha
fecha, ambos incluidos, los obligacionistas podran solicitar la conversion durante los meses de
marzo, junio, septiembre y diciembre de cada afio.

e Segundo Periodo de Conversion: los treinta dias anteriores al cuarto aniversario (incluyendo
dicha fecha) desde la fecha de emision.

e Tercer Periodo de Conversion: los treinta dias anteriores al quinto aniversario (incluyendo
dicha fecha) desde la fecha de emision.

Adicionalmente, existen para el titular de las obligaciones periodos de conversién extraordinarios en
determinados supuestos que se detallan en el apartado 4.6.5.1.d) de la Nota sobre las Obligaciones
inscrita en los registros oficiales de la CNMV en diciembre de 2008.

En la fecha de vencimiento (14 de marzo de 2014), la Sociedad podra decidir entre la conversion
obligatoria o el reembolso en efectivo, todo ello sin perjuicio del derecho de la Sociedad a amortizar
anticipadamente las obligaciones mediante el reembolso en efectivo.

En marzo de 2010, en el marco de la reestructuracion de la deuda de la Sociedad, titulares de
13.061.219 obligaciones convertibles, entre los que se encontraban los principales acreedores de la
Sociedad, ejercitaron su derecho de conversion.

Tras el ejercicio de la conversion, The Royal Bank of Scotland plc, Eurohypo AG, Sucursal en Espafa
y Calyon, Sucursal en Espafia, han pasado a ser titulares, cada uno ellos, del 14,95% del capital social
de la Sociedad.

En este sentido, dichas entidades han comunicado a la Sociedad que ejercitaran sus derechos de voto
en Colonial de forma auténoma y en plena libertad, sin que exista, ni haya intencién de alcanzar,
acuerdo de concertacion de voto de ningln tipo entre las mismas y/o, en su caso, con cualesquiera
otros accionistas de Colonial.

Asimismo, tras la conversién de obligaciones efectuadas por GS European Investment Group Il Ltd
(“GSEIG”), esta ha pasado a ser titular del 14,95% del capital social de Colonial. Asimismo, de
acuerdo con la informacion suministrada por GSEIG, el 24 de marzo de 2010 Goldman Sachs
International, sociedad del mismo grupo al que pertenece GSEIG, era titular de una participacion del
0,03% en el capital social de Colonial.
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De acuerdo con lo anterior y con la informacion recibida por GSEIG, ni esta sociedad ni ninguna de
las sociedades del grupo al que pertenece esta actuando de forma concertada con otros accionistas de
la Sociedad ajenos al grupo al que pertenece GSEIG.

Actualmente, de las 13.107.965 obligaciones emitidas, y tras la conversién obligaciones entre las que
se encontraban la de los principales acreedores de la Sociedad, el niumero de obligaciones en
circulacion es de 18.358 obligaciones.

Warrants

En el marco de la reestructuracion de la deuda financiera de Colonial, cuyo acuerdo fue suscrito el 19
de febrero de 2010, se acordd por la Junta General de accionistas, la segregacion de la rama de
actividad de promocion residencial y suelo de Colonial a favor de una sociedad participada al 100%
por Colonial, denominada Colren, S.L.U (“Colren”). Asimismo, en el marco de dicha
reestructuracion, se acordd la aportacion no dineraria de un inmueble de Colonial destinado a oficinas
sito en Barcelona, en la calle Llacuna 56-70 y Pujades 157-163 junto con la deuda asociada al mismo a
favor de una sociedad filial de Colonial, también participada al 100%, denominada Abix Service,
S.L.U. (“Abix™). Como consecuencia de la ejecucion de la referida segregacion, Colren asumira deuda
por importe de 840.894.999 euros convirtiéndose, por tanto, en deudor obligado al pago bajo dicha
deuda (la “Deuda Colren”), mientras que Abix asumird deuda por importe aproximado de
73.363.047,36 euros (la “Deuda Abix). La Deuda Colren y la Deuda Abix, conjuntamente
consideradas, podran denominarse, en adelante, la “Deuda de las Filiales”, mientras que Colren y
Abix, conjuntamente consideradas, podran denominarse, en adelante, las “Filiales”.

Asimismo, en atencién al acuerdo de reestructuracion al que ha llegado la Sociedad con las entidades
financieras que han concedido la financiacidn al Grupo Colonial correspondiente a la Deuda de las
Filiales, Colonial garantizara solidariamente el cumplimiento por las Filiales de las obligaciones
derivadas de la Deuda de las Filiales (la “Garantia de las Filiales”), hasta un limite maximo de
responsabilidad equivalente a 298.333.333 euros.

Asimismo, en caso de que se produzca un supuesto de incumplimiento (event of default) bajo la Deuda
de las Filiales, al vencimiento de ésta o en caso de que la venta de la totalidad de sus activos o la
mayor parte de los mismos por un importe liquido no cubra la Deuda de las Filiales, las Entidades
Financiadoras de las Filiales han acordado que sus créditos puedan ser, a su eleccién, (en caso de que
se reclame su pago a Colonial bajo la Garantia de las Filiales) satisfechos, hasta un importe maximo
efectivo conjunto de 298.333.333 euros, mediante la suscripcién de acciones de la Sociedad en el
marco de una ampliacién de capital que llevara a cabo Colonial por compensacion de los referidos
créditos bajo la Garantia de las Filiales hasta dicho importe maximo, renunciando al pago en efectivo
por parte de Colonial de dichos créditos hasta ese importe, siempre que bajo la Garantia de las Filiales
se ejerciten los Warrants Colonial.

En relacién con lo anteriormente establecido, Colonial emitira Warrants Colonial sin prima a favor de
las Entidades Financiadoras de las Filiales o sus cesionarios, los cuales daran derecho a suscribir, una
vez los créditos derivados de la deuda sean liquidos, vencidos y exigibles porque se produzca un
supuesto de incumplimiento (event of default) de las obligaciones de las Filiales bajo la Deuda de las
Filiales, por vencimiento de ésta o en caso de que la venta de la totalidad de sus activos o la mayor
parte de los mismos por un importe liquido no cubra la Deuda de las Filiales, y se haya reclamado el
pago a Colonial bajo la Garantia de las Filiales, acciones de Colonial por compensacion de créditos y
hasta el importe méximo conjunto anteriormente citado.

El precio de suscripcion de acciones en ejercicio de los warrants sera el mayor entre (i) 0,12 euros, (ii)
el valor nominal de las acciones de Colonial y (iii) la media aritmética del precio de cierre de la
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cotizacién de la accién de la Sociedad correspondiente a los 30 dias bursatiles anteriores a la
notificacion del ejercicio de los derechos incorporados a los warrants. Igualmente, se han pactado las
clausulas estandar anti-dilucion.

21.1.5 Informacion y condiciones de cualquier derecho de adquisicion y/o obligaciones con
respecto al capital autorizado pero no emitido o sobre la decision de aumentar el capital.

Al margen de lo dispuesto en el epigrafe 21.1.1 a), a la fecha del presente Documento de Registro no
existen derechos de adquisicion y/o obligaciones con respecto al capital autorizado pero no emitido o
sobre la decision de aumentar el capital.

21.1.6 Informacion sobre cualquier capital de cualquier miembro del grupo que esté bajo
opcidén o que se haya acordado condicional o incondicionalmente someter a opcion y
detalles de esas opciones, incluidas las personas a las que se dirigen esas opciones.

Al margen de lo dispuesto en el epigrafe 20.1.4 anterior, Colonial no ha otorgado ninguna opcion que
esté vigente sobre acciones de Colonial.

21.1.7 Historial del capital social, resultando la informacién sobre cualquier cambio durante el
periodo cubierto por la informacién financiera historica:

La evolucion del capital social durante los 3 tltimos afios, se resume en la tabla siguiente:

Precio emision Importe
Importe capital / por accion N° acciones  N°de Ne° final capital
ampliacion (nominal+prima) antes acciones acciones del  social (miles
Fecha Descripcion (euros) (euros/accion) ampliacion emitidas capital social €)
Aumento de
Abril 2007 capital 6.296.260,80 4,18 1.355.098.349 52.468.840 1.407.567.189 168.908
Aumento de
Agosto 2007  capital 27.466.214,88 3,10 1.407.567.189 228.885.124  1.636.452.313 196.374
Aumento de
capital
Junio 2008 liberado 13.091.618,40 0,12 1.636.452.313 109.096.820  1.745.549.133 209.466
Conversion
Octubre 2009 obligaciones 1.277.438,16 0,25 1.745.549.133 10.645.318 1.756.194.451 210.743
Conversion
Enero 2010  obligaciones 106.265,28 0,25 1.756.194.451 885.544 1.757.079.995 210.849
Conversion
Marzo 2010  obligaciones 678.558.560,88 0,25 1.757.079.995 5.654.654.674 7.411.734.669 889.408
Conversion
Marzo 2010  obligaciones 56.419,56 0,25 7.411.734.669 470.163 7.412.204.832 889.464

En abril de 2007 se ejecutd el aumento de capital social por importe de 6.296.260,80 euros, mediante
la emision de 52.468.840 nuevas acciones de 0,12 euros de valor nominal cada una, con una prima de
emision por accién de 4,06 euros, para atender al canje de los accionistas de Inmobiliaria Colonial,
S.A. (sociedad absorbida) en la fusion con esta sociedad.

En agosto de 2007 se ejecutd el aumento de capital social por importe de 27.466.214,88 euros e
importe efectivo de 709.544 miles de euros llevada a cabo para atender a la financiacion de la
adquisicion de Riofisa, mediante la emision de 228.885.124 nuevas acciones de 0,12 euros de valor
nominal cada una, con una prima de emision por accién de 2,98 euros.

En junio de 2008, se ejecutd el acuerdo de ampliacién de capital por importe de 13.091.618,40 euros
con cargo a reservas de libre disposicion, mediante la emision de 109.096.820 nuevas acciones de 0,12
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euros de valor nominal cada una de ellas, en la proporcion de una (1) accién nueva por cada quince
(15) acciones previamente emitidas, adoptado por la Junta General Ordinaria y Extraordinaria de la
Sociedad celebrada en junio de 2007 y ejecutado por el Consejo de Administracion en abril de 2008.

En octubre de 2009, con ocasion de la conversion de obligaciones convertibles solicitada durante el
primer plazo del Primer Periodo de Conversion de las Obligaciones, se ejecuté un aumento de capital
social por un importe nominal total de 1.277.438,16 euros, mediante la emision y puesta en circulacion
de 10.645.318 nuevas acciones ordinarias de 0,12 euros de valor nominal y 0,13 de prima de emision.

En enero de 2010, con ocasion de la conversion de obligaciones convertibles solicitada durante el
segundo plazo del Primer Periodo de Conversion de las Obligaciones, se ejecuté un aumento de capital
social por un importe nominal total de 106.265,28 euros, mediante la emision y puesta en circulacion
de 885.544 nuevas acciones ordinarias de 0,12 euros de valor nominal y 0,13 de prima de emision.

En marzo de 2010, con ocasion de la conversion de obligaciones convertibles solicitada por titulares
de 13.061.219 obligaciones, se ejecutd un aumento de capital social por un importe nominal total de
678.558.560,88 euros, mediante la emision y puesta en circulacion de 5.654.654.674 nuevas acciones
ordinarias de 0,12 euros de valor nominal y 0,13 de prima de emisién.

En marzo de 2010, con ocasién de la conversion de obligaciones convertibles solicitada durante el
tercer plazo del Primer Periodo de Conversion de las Obligaciones, se ejecutd un aumento de capital
social por un importe nominal total de 56.419,56 euros, mediante la emision y puesta en circulacion de
470.163 nuevas acciones ordinarias de 0,12 euros de valor nominal y 0,13 de prima de emision.

21.2  Estatutosy escritura de constitucion

21.2.1 Descripcion de los objetivos y fines del emisor y donde pueden encontrarse los estatutos y
escritura de constitucion.

Las actividades principales del Grupo Colonial son el arrendamiento y enajenacion de bienes
inmuebles, asi como la promocidn y construccion de edificios de toda naturaleza; la urbanizacion y
parcelacién de terrenos para su posterior explotacion y la adjudicacion y contratacion de toda clase de
obras, estudios y proyectos, asi como la promocion y gestion de centros comerciales.

Segun se recoge en el articulo 3 de sus Estatutos:
“La Sociedad tiene por objeto:

1°.- La adquisicién, disfrute, administracion, explotacién, arrendamiento, gravamen y enajenacion de
toda clase de bienes inmuebles y valores mobiliarios por cuenta propia, a excepcién de las
actividades sujetas a la legislacion del Mercado de Valores e Instituciones de Inversion Colectiva.

2°.- La promocion y construccion de viviendas y edificios de toda naturaleza, para si o para terceros,
directamente o por contrata, la explotacién en su caso de dichas obras, estudios y proyectos
relacionados con ellas, la organizacion técnica y comercial anexa a las citadas promociones y
construcciones y el acopio y preparacion de los materiales de construccidn que sirvan al indicado fin;
la gestion del planeamiento en cualquier grado, la urbanizacion y parcelacion de terrenos de todas
clases para su posterior explotacion, construccion o venta; la adjudicacion y contratacién de toda
clase de obras, estudios y proyectos, tanto para el planeamiento, urbanizacion o parcelacion de
terrenos, como para la construccion de inmuebles; la realizacion de toda clase de estudios, informes,
tasaciones, valoraciones y peritajes; y en general, la prestacion de servicios de consulta inmobiliaria
y de asistencia técnica mediante contrato a otras empresas o entidades pablicas o privadas.
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Quedan expresamente excluidas como actividades sociales aquéllas que por ley se atribuyen con
caracter exclusivo a sociedades especificas.

Todas las actividades incluidas en el objeto social se llevaran a cabo en la forma autorizada por las
leyes vigentes en cada momento y con la exclusion expresa de actividades propias que, con caracter
de exclusividad, se confieren a personas fisicas o juridicas distintas de esta Sociedad por la
legislacion vigente.

Las actividades enumeradas podran ser también desarrolladas por la Sociedad, total o parcialmente, de
modo indirecto, mediante la participacion en otras sociedades con objeto idéntico o analogo.”

El sector principal de la C.N.A.E. en que se encuadra la Sociedad es el epigrafe 68.20, referido a
alquiler de bienes inmobiliarios por cuenta propia. lgualmente, parte de la actividad se encuentra
incluida en el epigrafe 64.20, referido a actividades de las sociedades holding.

Sin perjuicio de su obtencién o consulta en el Registro Mercantil de Barcelona, cualquier persona
interesada puede consultar los Estatutos Sociales de Colonial en el domicilio social de la misma, sito
en la Av. Diagonal, 532, de Barcelona, e igualmente a través de la pagina web de la Sociedad
(www.inmocolonial.com/Informacion para Accionistas e Inversores/Acerca de Colonial/Estatutos
sociales).

Asimismo, de conformidad con el articulo 114 y concordantes del Reglamento del Registro Mercantil,
las circunstancias de la primera inscripcion de Colonial podran ser consultadas en el Registro
Mercantil de Barcelona.

21.2.2 Clausulas estatutarias o reglamento interno del emisor relativo a los miembros de los
organos administrativo, de gestion y de supervision.

Las clausulas relativas a los miembros de los 6rganos administrativos, de gestién y de supervision, se
recogen en los Estatutos Sociales, en el Reglamento del Consejo de Administracion y en el
Reglamente Interno de Conducta. Al amparo de lo establecido en el art. Quinto de la Orden
EHA/3537/2005, se incorpora por referencia al presente Documento de Registro el Reglamento del
Consejo de Administracion de Inmobiliaria Colonial, S.A. que puede consultarse en la pagina web de
Colonial (www.inmocolonial.com).

21.2.3 Descripcion de los derechos, preferencias y restricciones relativas a cada clase de las
acciones existentes.

Todas las acciones en que se divide el capital social de Colonial son ordinarias, de una Unica serie, y
otorgan los mismos derechos y obligaciones para los accionistas.

Las acciones de Colonial no llevan aparejada prestacion accesoria alguna. De igual modo, los
Estatutos Sociales de la Sociedad no contienen ninguna prevision sobre privilegios, facultades o
deberes especiales dimanantes de la titularidad de las acciones.

21.2.4 Descripcion de qué se debe hacer para cambiar los derechos de los tenedores de las
acciones, indicando si las condiciones son mas significativas que las que requiere la ley.

Para cambiar los derechos de los tenedores de las acciones de Colonial seria necesario proceder a la

modificacion de los Estatutos Sociales de la Sociedad, no previéndose para ello ningin requisito
adicional a los exigidos por la legislacién vigente.
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21.2.5 Descripcion de las condiciones que rigen la manera de convocar las juntas generales
anuales y las juntas generales extraordinarias de accionistas, incluyendo las condiciones
de admision.

Convocatoria de las juntas generales

Tal y como establecen los articulos 15 y siguientes de los Estatutos Sociales y los articulos 6 y
siguientes del reglamento de la Junta General de accionistas de Colonial, las Juntas Generales, tanto
ordinarias como extraordinarias, deberan ser convocadas por el Consejo de Administracion.

El Consejo de Administracion convocara la Junta General Ordinaria para que su celebracion tenga
lugar dentro de los seis primeros meses del ejercicio. EI Consejo podra convocar la Junta General
Extraordinaria de accionistas siempre que lo estime conveniente para los intereses sociales.

Deberd, asimismo, convocarla cuando lo soliciten socios que sean titulares de, al menos, un cinco por
ciento del capital social, expresando en la solicitud los asuntos a tratar en la Junta. En este caso, la
Junta debera ser convocada para celebrarse dentro de los treinta dias siguientes a la fecha en que se
hubiese requerido notarialmente a los Administradores para convocarla. Los Administradores
confeccionaran el Orden del Dia incluyendo, necesariamente, los asuntos que hubiesen sido objeto de
su solicitud.

La Junta General debera ser convocada mediante anuncio publicado en el Boletin Oficial del Registro
Mercantil y en uno de los diarios de mayor circulacién en la provincia del domicilio social de la
Sociedad, con la antelacion minima legalmente establecida respecto de la fecha fijada para su
celebracion.

El anuncio de convocatoria serd remitido por la Sociedad a la CNMV y deméas organismos
competentes, de acuerdo con las normas vigentes en los respectivos mercados, y se publicara en la
pagina web de la Sociedad (www.inmocolonial.com).

El anuncio expresara la fecha de la reunidn en primera convocatoria y todos los asuntos que han de
tratarse. El anuncio podra, asimismo, hacer constar la fecha en la que, si procediera, se reunira en
segunda convocatoria. Entre la primera y segunda convocatoria deberdn mediar, al menos, veinticuatro
horas.

Acceso y suministro de informacion

Los accionistas tienen derecho a disponer de amplia y precisa informacion sobre los asuntos que hayan
de ser objeto de debate y decision en la Junta General. EI Consejo de Administracion promovera la
participacion informada de los accionistas en las Junta Generales.

Desde la fecha de la convocatoria de la Junta General los accionistas podran examinar en el domicilio
social, y a través de la pagina web de la Sociedad (www.inmocolonial.com), las propuestas de
acuerdos, los informes y deméas documentacién cuya puesta a disposicién sea exigible conforme a la
Ley o los Estatutos. En los casos en que legalmente proceda, los accionistas podran solicitar la entrega
0 envio gratuito del texto integro de los documentos puestos a su disposicién.

A partir de la convocatoria de la Junta General Ordinaria, cualquier accionista podra obtener de la
Sociedad, de forma inmediata y gratuita, los documentos que han de ser sometidos a la aprobacion de
la misma, asi como, en su caso, el informe de gestion y el informe de auditores de cuentas.
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La pagina web de la Sociedad (www.inmocolonial.com) incluira los documentos relativos a las Juntas
Generales con informacién sobre el Orden del Dia, las propuestas que realiza el Consejo de
Administracién, asi como cualquier informacion relevante que puedan precisar los accionistas para
emitir su voto, todo ello de conformidad con la normativa aplicable.

Solicitud de informacién

Los accionistas podran solicitar por escrito de los administradores, hasta el séptimo dia natural anterior
a aquel en que esté previsto celebrar la reunion de la Junta en primera convocatoria, las informaciones
0 aclaraciones que estimen precisas, o formular las preguntas que estimen pertinentes acerca de los
asuntos comprendidos en su orden del dia. Asimismo, los accionistas podran solicitar informaciones o
aclaraciones o formular preguntas por escrito acerca de la informacion accesible al pablico que se
hubiera facilitado por la Sociedad a la CNMV desde la celebracion de la anterior Junta General.

Las informaciones o aclaraciones asi solicitadas seran facilitadas por los Administradores por escrito
no mas tarde del propio dia de celebracion de la Junta General.

Las solicitudes de informacion o aclaraciones que en relacién con los asuntos del orden del dia
formulen los accionistas verbalmente al Presidente durante el acto de la Junta General antes del
examen y deliberacion sobre los puntos contenidos en el orden del dia, o por escrito desde el séptimo
dia anterior al previsto para la celebracion de la Junta General, serén facilitadas también verbalmente y
durante el acto de la Junta General por cualquiera de los Administradores presentes, a indicacion del
Presidente. Si a juicio del Presidente no fuera posible satisfacer el derecho del accionista en el propio
acto de la Junta, la informacion pendiente de facilitar serd proporcionada por escrito al accionista
solicitante dentro de los siete dias naturales siguientes a aquél en que hubiere finalizado la Junta
General.

Los Administradores estaran obligados a proporcionar la informacion solicitada salvo en los casos en
que, a juicio del presidente, la publicidad de la informacién solicitada perjudique los intereses sociales.
No procederd la denegacion de informacién cuando la solicitud esté apoyada por accionistas que
representen, al menos, la cuarta parte del capital social.

Derecho de asistencia

Podran asistir a las Juntas Generales, por si o debidamente representados, aquellos accionistas que, por
si mismos o por agrupacion, posean, como minimo, cincuenta acciones, que deberan estar inscritas en
el registro de anotaciones en cuenta con cinco dias de antelacion a aquél en que haya de celebrarse la
Junta y asi lo acrediten mediante la exhibicion, en el domicilio social o en las entidades que se
indiquen en la convocatoria, del correspondiente certificado de legitimacién o tarjeta de asistencia
emitidos por la Sociedad o entidades encargadas de la llevanza del registro de anotaciones en cuenta, 0
en cualquier otra forma admitida por la legislacién vigente.

Antes del comienzo de la sesion se entregara a los asistentes el texto de las propuestas de acuerdos que
se someterdn a la decision de la Junta General y, en su caso, el texto de aquellas respuestas
proporcionadas a los accionistas para atender las solicitudes de informacion que hubiesen formulado
por escrito con anterioridad a la celebracion de la Junta, cuando el Consejo de Administracion
considere necesario 0 conveniente su conocimiento por los accionistas asistentes a la reunién.

Los miembros del Consejo de Administracion deberan asistir a las Juntas Generales. Asimismo,
podran asistir a la Junta los directores, técnicos y demas personas que, a juicio del Consejo de
Administracién, tengan interés en la buena marcha de los asuntos sociales y cuya intervencién en la
Junta pueda, si fuera precisa, resultar Gtil para la Sociedad. El Presidente de la Junta General podra
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autorizar la asistencia de cualquier persona que juzgue conveniente si bien la Junta podra revocar
dicha autorizacion.

Representacion o delegacién del voto

Todo accionista que tenga derecho de asistencia podra hacerse representar en la Junta por otro
accionista o por un miembro del Consejo de Administracion. La representacion debera conferirse por
escrito y con caracter especial para cada Junta, en los términos y con el alcance establecido en la Ley
de Sociedades Andnimas.

La representacion es siempre revocable. La asistencia del representado a la Junta tendra el valor de
revocacion.

21.2.6 Clausulas estatutarias o reglamento interno del emisor que tenga por efecto retrasar,
aplazar o impedir un cambio en el control del emisor.

No existe ninguna disposicion en los Estatutos Sociales ni en ninguno de sus reglamentos internos que
tenga por efecto retrasar, aplazar o impedir un cambio en el control del emisor. Tampoco existe
ninguna disposicion que limite el namero de votos que puede emitir cada accionista.

21.2.7 Clausulas estatutarias o reglamento interno, en su caso, que rija el umbral de propiedad
por encima del cual deba revelarse la propiedad del accionista.

No existe ninguna disposicion en los Estatutos Sociales de Colonial ni en ninguno de sus reglamentos
internos que establezca el umbral de propiedad por encima del cual deba revelarse la propiedad de sus
accionistas, sin perjuicio de las exigencias establecidas por la normativa vigente y, en particular, en el
Real Decreto 1362/2007, de 19 de octubre en relacion con los requisitos de transparencia relativos a la
informacion sobre los emisores cuyos valores estén admitidos a negociacion en un mercado
secundario oficial o en otro mercado regulado de la Unién Europea y en el Real Decreto 1333/2005,
de 11 de noviembre, en materia de abuso de mercado.

21.2.8 Clausulas estatutarias o reglamento interno que rigen los cambios en el capital, si estas
condiciones son mas rigurosas que las que requiere la ley.

Los Estatutos Sociales de la Sociedad no contemplan condiciones mas rigurosas que las establecidas
en la LSA (Secciones Segunda y Tercera del Capitulo VI) en relacién con los cambios en el capital.

22. CONTRATOS IMPORTANTES
Reestructuracion de la deuda

En abril del 2007 se suscribié un Préstamo Sindicado por un importe de 7.177 millones de euros con
los Bancos Coordinadores (Calyon, Sucursal en Espafia, EuroHypo AG, Sucursal en Espafia, Goldman
Sachs International y The Royal Bank of Scotland plc). ElI Préstamo Sindicado se destind a la
consecucién de los siguientes objetivos:

e Cancelacion de un préstamo puente de Inmobiliaria Colonial, S.A. (anteriormente, Grupo
Inmocaral, S.A.) suscrito en el ejercicio 2006 con un limite maximo de 3.518 millones de euros
y con vencimiento 20 de septiembre de 2007. Dicha financiacién fue necesaria para llevar a
cabo la adquisicion de las participaciones de Inmobiliaria Colonial, S.A. (sociedad absorbida),
realizada en octubre de 2006, asi como para la adquisicién del 15% de participacion en FCC,
formalizada en diciembre de 2006.
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e Cancelacion de préstamo sindicado de Inmobiliaria Colonial, S.A. (sociedad absorbida),
suscrito el 2 de febrero de 2005 por un importe total de 1.500 millones de euros.

¢ Financiacién de la OPA lanzada por Colonial sobre la totalidad de las acciones de Riofisa, por
un importe global de 2.000 millones de euros.

En septiembre de 2007 se formalizé la modificacion de algunos aspectos de la financiacién y, por
tanto, del Préstamo Sindicado, entre ellos el importe definitivo de la misma que, tras el aumento de
capital de 708 millones llevado a cabo en agosto de ese mismo afio, y la liquidacion de la OPA sobre
Riofisa, quedd establecido en 6.409 millones de euros de los que a 31 de diciembre del 2007 se
encontraban dispuestos 6.337 millones de euros.

En septiembre de 2008, Colonial alcanzé un acuerdo formal y vinculante para la reestructuracion de su
deuda financiera con los Bancos Coordinadores del Préstamo Sindicado, asi como con el resto de
bancos acreedores del sindicato, y otros bancos acreedores sin garantia hipotecaria.

Durante el ejercicio 2009 y, como consecuencia del ejercicio de las opciones de compra de las
acciones de FCC y de SFL por parte de los bancos acreedores y de la enajenacion de un edificio sito
en Madrid, la Sociedad procedi6 a amortizar 666.354 y 66.856 miles de euros del Préstamo Sindicado,
respectivamente. Asimismo, y como consecuencia de los acuerdos alcanzados con una entidad de
crédito se cancelaron 43.744 miles de euros adicionales, mediante la venta de determinadas
promociones inmobiliarias y solares. Sin embargo, como consecuencia de la evolucion del mercado
inmobiliario, la Sociedad no pudo culminar el proceso de desinversion de la participacién mantenida
en Riofisa, una de las obligaciones principales de Colonial bajo el acuerdo de reestructuracion de
septiembre de 2008.

En este contexto, la Sociedad y los bancos acreedores iniciaron nuevas negociaciones para llevar a
cabo una nueva reestructuracion de su deuda que culminaron en febrero de 2010, con el actual
Acuerdo vinculante para reestructurar la totalidad de su deuda financiera, incluyendo, por tanto, una
nueva modificacion del Préstamo Sindicado, por un importe total de aproximadamente 4.960 millones
de euros (véase epigrafe 10.3.1 del presente Documento de Registro).

Las condiciones y términos principales del actual Acuerdo son los siguientes:

e Aumento de capital con aportaciones dinerarias por un importe de 1.950 millones de euros con un
precio de emision de 0,12 euros por accion. Del importe de efectivo obtenido de esta emision, se
destinara hasta un importe de 50 millones de euros a atender la gestién ordinaria de los negocios.
Cualquier importe que exceda de 50 millones de euros se destinara a reducir el Préstamo Sindicado.

e Aumento de capital social con aportaciones no dinerarias por el mismo importe que la ampliacion
de capital descrita en el punto anterior menos el importe en efectivo que exceda de los 50 millones
de euros mencionados anteriormente y hasta un importe méaximo de 1.900 millones de euros. Dicha
ampliacion de capital esta condicionada a la previa suscripcion y desembolso de la primera y su
suscripcion se realizaria mediante aportaciones no dinerarias consistentes en los respectivos
créditos contra la Sociedad por parte de las entidades participantes en el Préstamo Sindicado, de
prestamistas bilaterales y de determinados accionistas significativos de Colonial.

e Mantenimiento de una parte de la deuda, hasta un importe de 2.095 millones de euros, de los que
1.740 millones corresponden a deuda sindicada, vinculada a la actividad patrimonial de la
Sociedad. Dicha deuda contara con la garantia hipotecaria de los edificios en renta, asi como con la
pignoracion de las acciones mantenidas en SFL, Torre Marenostrum, S.L. y FCC y tendrd un
vencimiento final a cinco afios, esto es el 31 de diciembre de 2014, sin que se haya establecido
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ningln calendario obligatorio de amortizaciones parciales hasta su vencimiento final. Esta parte
principal de la deuda sera atendida fundamentalmente con la generacion ordinaria de la caja, via
ingresos generados por alquileres de edificios propiedad de Colonial, asi como via los dividendos
recibidos de su filial SFL.

e El acuerdo de refinanciacion prevé la aportacion de toda la rama de actividad integrada por el
negocio de suelo y promociones de la Sociedad a la sociedad dependiente Colren participada en un
100% por Colonial. Dicha rama de actividad asumira deuda por importe de 941 millones de euros.
Adicionalmente, se prevé la aportacion de un proyecto inmobiliario en Barcelona a una sociedad
dependiente, que asumira una deuda de 74 millones de euros. Esta deuda, por importe conjunto de
1.015 millones de euros, contara con la garantia de una promesa de hipoteca por parte de la
sociedad dependiente correspondiente sobre los activos que le sean aportados, asi como con la
garantia pignoraticia de las acciones de Riofisa y de las acciones de la propia sociedad dependiente.
Los intereses devengados por dicha deuda se capitalizaran como préstamo participativo, siempre
que asi se requiera para restituir los fondos propios de la sociedad dependiente, fijandose su
vencimiento en el ejercicio 2014 y sin que se haya establecido ningln calendario de amortizaciones
parciales hasta su vencimiento final.

e Emision de warrants convertibles en acciones de la Sociedad bajo determinadas condiciones, que
garantizarian el reembolso del principal o de los intereses de la deuda aportada a las sociedades
dependientes Colren y la sociedad dependiente receptora del proyecto inmobiliario en Barcelona,
por un importe maximo conjunto de 298 millones de euros, de los cuales 275 millones de euros
corresponden a Colren y los restantes 23 millones de euros a la sociedad dependiente receptora del
proyecto inmobiliario en Barcelona, y posibilitaria a las entidades de crédito suscribir una futura
ampliacion de capital en Colonial. Esta ampliacion de capital, en el caso de ser necesario, se haria a
un precio no inferior al precio de mercado de las acciones de Colonial y tendré el carécter de
emision privada por ir dirigida exclusivamente a dichas entidades financieras.

e Conversion de los actuales bonos convertibles. Los principales tenedores de los bonos convertibles
emitidos el 30 de diciembre de 2008, representativos del 99,88% de las obligaciones actualmente
en circulacién, suscribieron un compromiso de solicitar su conversién en capital con caracter
previo a la Junta General de Accionistas en la que se aprobaria el Acuerdo de Refinanciacion.

Asimismo, el Acuerdo de Refinanciacion contempla determinadas clausulas de vencimiento
anticipado vinculadas, fundamentalmente, a la segregacién de la rama de actividad y a llevar a cabo la
ampliacion de capital con anterioridad al 30 de julio de 2010.

En relacion con las condiciones del Acuerdo de Refinanciacion descritas anteriormente, la Junta General
de accionistas de Colonial adoptd, el 20 de abril de 2010, los siguientes acuerdos:

e Aumentar el capital social por un importe de 1.954.339.200 euros. El aumento de capital se
realizard mediante la emision y puesta en circulacion de 16.286.160.000 nuevas acciones ordinarias
por su valor nominal de 0,12 euros cada una, sin prima de emision, de la misma clase y serie y con
los mismos derechos y obligaciones que las actualmente existentes, representadas mediante
anotaciones en cuenta, consistiendo el contravalor de las nuevas acciones a emitir en aportaciones
dinerarias, con reconocimiento del derecho de suscripcion preferente.

o Aumentar el capital social mediante aportaciones no dinerarias, en consecuencia, sin derecho de
suscripcidn preferente, por un importe de 1.813.503.253,73 euros mas los intereses que devenguen
los créditos que son objeto de aportacion hasta la fecha de otorgamiento de la escritura pablica que
documente la ejecucion de este aumento de capital. EI importe méximo del aumento de capital con
aportaciones no dinerarias se determinard en funcién de la suscripciéon del aumento de capital
dinerario aprobado por la Junta General de accionistas, reduciéndose el importe maximo de la
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ampliacion de capital objeto de este acuerdo por la cantidad efectivamente suscrita en el aumento
de capital con aportaciones dinerarias en exceso de 50.000.000 de euros. El presente aumento de
capital se realizard mediante la emision y puesta en circulacion de nuevas acciones ordinarias de
0,12 euros de valor nominal cada una, sin prima de emision, que se suscribiran y desembolsaran
integramente mediante la aportacion no dineraria de créditos que no son liquidos, vencidos y
exigibles ni cumplen con las caracteristicas del articulo 156 LSA contra la Sociedad, con prevision
de suscripcion incompleta.

Ratificar las aportaciones realizadas por la Sociedad en el marco de la reestructuracion financiera a
favor de las sociedades Colren, y Desarrollos Urbanisticos Entrendcleos 2009, S.L.U., ambas
integramente participadas por Inmobiliaria Colonial, S.A.

Aprobar la aportacién del proyecto inmobiliario Eix Llacuna sito en Barcelona a la sociedad Abix
Service, S.L.U., integramente participada por Inmobiliaria Colonial, S.A., mediante aportacion no
dineraria especial.

La segregacion de la rama de actividad de gestion de suelo y promociones propias a favor de la
sociedad Colren integramente participada por la Sociedad.

El patrimonio que se traspasaré a Colren es el constituido por la totalidad de los activos y pasivos
pertenecientes a la rama de actividad que agrupa la gestion del suelo y promociones propias de
Colonial, incluyendo dentro de los pasivos (i) el préstamo sindicado suscrito con las entidades
Caylon, Sucursal en Espafia, Coral Partners (LUX), S.A.R.L., Eurohypo AG, Sucursal en Espafia y
The Royal Bank of Scotland PLC, elevado a publico en virtud de escritura autorizada por el
Notario de Madrid, D. Fernando Molina Stranz, en febrero de 2010, bajo el nimero 198 de su
protocolo por importe de 795 millones de euros, (ii) todos los derechos y obligaciones asociados a
cada uno de los activos aportados y (iii) todas las deudas tributarias o laborales asociadas a esta
rama de actividad, y que en el futuro prestara estos servicios.

Junto a tales activos y pasivos que constituyen el perimetro de segregacion, formando parte de la
rama de actividad segregada, se traspasaran:

a. Una aportacion de 20.000.000 euros que se corresponden con el importe existente en la caja de
la Colonial atribuible a la rama de actividad segregada.

b. La totalidad de las participaciones sociales que representan el 100% del capital social de la
sociedad Desarrollos Urbanisticos Entrentcleos 2009, S.L.U. y 978 participaciones sociales que
representan el 19,967% de la sociedad Parque Aqua Magica, S.L., y cuyos respectivos objetos
sociales se corresponden con la rama de actividad segregada.

c. Los medios humanos necesarios para desarrollar dichas actividades en el seno de Colren.
Dichos medios estaran integrados por los empleados que vinieran desarrollando las actividades
traspasadas a Colonial.

d. Las posiciones contractuales de que fuera titular Colonial en relacion con las referidas
actividades transmitidas.

e. Los medios materiales vinculados de manera general al desarrollo de las citadas actividades y
necesarios para llevar a cabo las mismas.

La valoracion que se ha atribuido a la rama de actividad segregada, resultante de la diferencia
positiva entre el activo y el pasivo aportado, y de acuerdo con el balance de Colonial cerrado a 31
de diciembre de 2009 es de 26.579.876 euros.

Emision de warrants a favor de determinadas entidades acreedoras de la Sociedad y su Grupo que
incorporan el derecho de suscribir acciones de nueva emision de la Sociedad exclusivamente
mediante compensacion de crédito siendo el importe de los créditos a compensar como maximo de
298.333.333 euros.
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En el marco de la reestructuracion de la deuda financiera de Colonial, cuyo acuerdo fue suscrito el
19 de febrero de 2010, se acordd por la Junta General de accionistas, la segregacion de la rama de
actividad de promocion residencial y suelo de Colonial a favor de una sociedad participada al
100% por Colonial, denominada Colren, S.L.U (“Colren”). Asimismo, en el marco de dicha
reestructuracion, se acordd la aportaciéon no dineraria de un inmueble de Colonial destinado a
oficinas sito en Barcelona, en la calle Llacuna 56-70 y Pujades 157-163 junto con la deuda
asociada al mismo a favor de una sociedad filial de Colonial, también participada al 100%,
denominada Abix Service, S.L.U. (“Abix”). Como consecuencia de la ejecucion de la referida
segregacion, Colren asumira deuda a 31 de diciembre de 2009 por importe de 840.894.999 euros
convirtiéndose, por tanto, en deudor obligado al pago bajo dicha deuda (la “Deuda Colren”),
mientras que Abix asumira deuda a 31 de diciembre de 2009 por importe aproximado de
73.363.047,36 euros (la “Deuda Abix”). La Deuda Colren y la Deuda Abix, conjuntamente
consideradas, podran denominarse, en adelante, la “Deuda de las Filiales”, mientras que Colren 'y
Abix, conjuntamente consideradas, podran denominarse, en adelante, las “Filiales”.

Asimismo, en atencion al acuerdo de reestructuracion al que ha llegado la Sociedad con las
entidades financieras que han concedido la financiacion al Grupo Colonial correspondiente a la
Deuda de las Filiales, Colonial garantiza solidariamente el cumplimiento por las Filiales de las
obligaciones derivadas de la Deuda de las Filiales (la “Garantia de las Filiales”), hasta un limite
maximo de responsabilidad equivalente a 298.333.333 euros.

Asimismo, en caso de que se produzca un supuesto de incumplimiento (event of default) bajo la
Deuda de las Filiales, al vencimiento de ésta o en caso de que la venta de la totalidad de sus activos
0 la mayor parte de los mismos por un importe liquido no cubra la Deuda de las Filiales, las
Entidades Financiadoras de las Filiales han acordado que sus créditos puedan ser, a su eleccion, (en
caso de que se reclame su pago a Colonial bajo la Garantia de las Filiales) satisfechos, hasta un
importe maximo efectivo conjunto de 298.333.333 euros, mediante la suscripcién de acciones de la
Sociedad en el marco de una ampliacion de capital que llevard a cabo Colonial por compensacion
de los referidos créditos bajo la Garantia de las Filiales hasta dicho importe maximo, renunciando
al pago en efectivo por parte de Colonial de dichos créditos hasta ese importe, siempre que bajo la
Garantia de las Filiales se ejerciten los Warrants Colonial.

Sin perjuicio del Acuerdo de Refinanciacidn descrito, no existen contratos significativos al margen de
los contratos celebrados en el desarrollo corriente de la actividad empresarial.

23. INFORMACION DE TERCEROS, DECLARACIONES DE EXPERTOS Y
DECLARACIONES DE INTERES.

23.1  Declaraciones o informes atribuidos a expertos

En el epigrafe 6.1.1 del presente Documento de Registro se recoge informacion relativa a los informes
de tasacion elaborados por CB Richard Ellis, Jones Lang LaSalle, Savills y Atis Real, por lo que se
refiere a activos propiedad del Grupo Colonial.

Asimismo, en el epigrafe 20.4.1 se recogen las incertidumbres expresadas en el informe de auditoria
emitido por Deloitte, relativas al ejercicio 2007, 2008 y 20009.

23.2  Veracidad y exactitud de los informes emitidos por los expertos
La informacién descrita se ha reproducido con exactitud y, en la medida que la Sociedad tiene

conocimiento y puede determinar a partir de la informacion elaborada por dichos expertos, no se ha
omitido ningun hecho que haria que la informacion reproducida fuese inexacta o engafiosa.
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24, DOCUMENTOS PARA CONSULTA

Durante el periodo de validez del presente Documento de Registro, los siguientes documentos de la
Sociedad pueden inspeccionarse donde se indica a continuacion:

Registro

Domicilio social Pagina web de Pagina web Mercantil de
Documento de Colonial Colonial® CNMV® Barcelona
Escritura de constitucion ..................... Si No No Si®
Estatutos SoCiales ...........coceeevverireenns Si Si No Si
Reglamento de la Junta General de
ACCIONISIAS ..o Si Si Si Si
Reglamento del Consejo de
AdMINIstracion........ccococevvveernerenenenn Si Si Si Si
Reglamento Interno de Conducta en el
Mercado de Valores ...........coccceveeinen. Si Si Si No
Cuentas anuales individuales e
informe de gestion correspondiente a
los ejercicios 2007, 2008 'y 2009.......... Si Si Si Si
Cuentas anuales consolidadas e
informe de gestién consolidado
correspondiente a los ejercicios 2007,
2008 Y 2009........cccerireeriresieierereeeeeees Si Si Si Si

(1):www.inmocolonial.com
(2): www.cnmv.es.

(3): De conformidad con el articulo 114 y concordantes del Reglamento del Registro Mercantil, las circunstancias de la primera inscripcion
de Colonial podran ser consultadas en el Registro Mercantil de Barcelona.

25. INFORMACION SOBRE PARTICIPACIONES

El epigrafe 7.2 incluye denominacion, localidad, actividad, y porcentaje de participacién de Colonial
en las sociedades del Grupo Colonial. Asimismo, la informacion financiera sobre su posicion
financiera, pérdidas o beneficios se recoge, con caracter general, dentro de las cuentas anuales

consolidadas de Colonial.
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Este Documento de Registro esta visado en todas sus paginas y firmado a 31 de mayo de 2010.

Firmado en representacion de Inmobiliaria Colonial, S.A.
P.P.

Pedro Vifiolas Serra
Consejero Delegado
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