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Colonial

La inmobiliaria de referencia en el mercado de oficinas de calidad

de la zona euro

INMOBILIARIA COLONIAL se configura como uno de los principales operadores en el mercado inmobiliario espafiol y europeo. El
Grupo aglutina una cartera inmobiliaria valorada en mas de 8.900 millones de euros, con una clara vocacion patrimonialista
centrada en la explotacion y desarrollo de edificios para alquiler, que supone la estrategia central de la compafia y concentra

aproximadamente el 85% de sus activos.

Clara vocacion patrimonialista

Colonial es hoy una realidad empresarial consolidada, con una destacada presencia en el negocio de alquiler de oficinas de

calidad en las zonas prime de los mercados de Paris, Madrid y Barcelona.

Adicionalmente al negocio de alquiler, Colonial mantiene una minima presencia en el negocio de promocion residencial en linea
con una estrategia centrada en disminuir progresivamente su reserva de suelo residencial y centrar exclusivamente su actividad

en el negocio patrimonial.
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Una cartera de calidad con vocacion patrimonialista

TORRE MARENOSTRUM, BARCELONA

Valoracion del patrimonio inmobiliario

Colonial

Superficie total gestionada

G.A.V. por actividad G.A.V. por pais

Alquiler (en renta Espafa Francia
y en desarrollo) 58% 41%
85%

Resto
Europa
1%

Promocién y
suelo residencial
15%

8.930 millones de euros

Alquiler (en renta
y en desarrollo)
1.377.428

Promocion y
suelo residencial
1.896.092

3.273.520 m?

INFORME ANUAL 2008 « EL PATRIMONIO INMOBILIARIO
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Colonial

La compania de referencia del mercado de oficinas en la zona euro

Valor activos negocio de alquiler Grupo Colonial: 7.565 millones de euros

Zonas Usos Estado

R E Comercial
Resto Espaia esto turopa 14% En desarrollo
10% 1% 27%

Barcelona Paris

14%

Oficinas
73%

En alquiler
73%

Con una cartera en alquiler superior a los 7.500 millones de euros, el nuevo Grupo Colonial
posee uno de los patrimonios inmobiliarios mas relevantes de Europa

Una cartera de excelente calidad, que incluye grandes y modernos edificios de oficinas alquilados a primeras firmas
representativas de los mas variados sectores econdémicos.

Ubicaciones estratégicas: nuestro patrimonio se extiende por los centros de negocio de tres de las ciudades mas importantes
de Europa: Paris, Madrid y Barcelona.

Probada experiencia en la promocion y rehabilitacion de inmuebles, con una cartera de proyectos en desarrollo y en estudio
superior a los 0,3 millones de m? para Colonial, y de aproximadamente 2,3 millones de m? para Riofisa.

INFORME ANUAL 2008 « PATRIMONIO EN ALQUILER
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Colonial

El patrimonio en alquiler — Datos clave

CARTERA DE ALQUILER - CLASIFICACION POR SUPERFICIE (m?) - 2008

SUPERFICIE EN EXPLOTACION

PARQUES
EDIFICIOS CENTROS EMPRESARIALES TOTAL CARTERA
OFICINAS COMERCIALES Y LOGISTICOS ALQUILABLE
Paris 372.636 10% 27.319 I% - - 27.668 1% 427.622 11%
Barcelona 316.423 8% 8539 0% - - 1.465 0% 326.427 9%
Madrid 263.017 7% 38.136 1% 85734 2% 8.968 0% 395.855 10%
Resto Espana - - 92273 2% - - 16.707 0% 108.980 3%

Resto Europa - - - - -
952.075 25% 166.267 85.734 2% 54.808 1.258.884 33%

CARTERA DE ALQUILER - CLASIFICACION POR VALOR DE MERCADO (MILLONES DE EUROS) - 2008
SUPERFICIE EN EXPLOTACION

PARQUES
EDIFICIOS CENTROS EMPRESARIALES TOTAL CARTERA
OFICINAS COMERCIALES Y LOGISTICOS ALQUILABLE
Paris 3.043 40% 43 1% - - 7 0% 3.093 41%
Barcelona 807 11% 37 0% - - - - 843 11%
Madrid 949 13% 211 3% 55 1% 40 1% 1.256 17%
Resto Espana - - 225 3% - - 69 1% 294 4%

Resto Europa - - - - - - - - — _

Portfolio en Alquiler

e 7.565 millones de euros
total valor activos

e 1.258.884 m?
superficie alquilable

e 3.836.853 m?
superficie total

e 73%
edificios de oficinas

e 14%
centros comerciales

* 96,7%
porcentaje de ocupacion

10 INFORME ANUAL 2008 « PATRIMONIO EN ALQUILER



Colonial

PROYECTOS EN CURSO

PARQUES
EDIFICIOS CENTROS EMPRESARIALES TOTAL

OFICINAS COMERCIALES Y LOGISTICOS CARTERA
55.531 1% 7.414 0% - - 16.326 0% 506.893 13%
39.761 1% 23.771 1% 132.593 3% - - 522.552 14%
57.004 1% - - 728.018 19% - - 1.180.877 31%
- - 718.126 19% 335.801 9% 19.607 1% 1.182.514 31%
79.285 2% 364.733 10% - - - - 444018 12%

231.581 6% 1.114.043 29% 1.196.412 3.836.853

PROYECTOS EN CURSO

PARQUES
EDIFICIOS CENTROS EMPRESARIALES TOTAL

OFICINAS COMERCIALES Y LOGIiSTICOS CARTERA
450 6% 84 1% - - - - 3.627 48%
52 1% 44 1% 109 1% - - 1.048 14%
206 3% - - 551 7% - - 2.013 27%
- - 313 4% 150 2% 18 0% 775 10%
10 0% 92 1% - - - - 102 1%

533 810 7.565 100%

TORRES AGORA, MADRID
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Colonial

Situacion del mercado! (ACT)

Mercado de oficinas en Francia

El mercado de oficinas de Paris se esté recuperando parcial-
mente tras la drastica caida en la contratacién registrada du-
rante el primer semestre de 2008 (-19%). El tercer trimestre
ha sido el mejor desde el afio 2000 (657.000 m?) con un
total de 1.821.900 m? desde el principio de 2008, reflejando
una caida del 10% con respecto al mismo periodo del afio
anterior.

La estructura geogréfica de la contratacion ha cambiado: el
CBD se encuentra ahora al mismo nivel que la Défense (13%
de volumen cada uno), seguidos muy de cerca por la zona
de Peri-Défense (12%).

Las transacciones de grandes superficies siguen liderando la
contratacién en detrimento de las medianas superficies. Ac-
tualmente las compafifas estan buscando soluciones mas
econdémicas.

La tasa de desocupacion permanece en niveles bajos al 5%.
En general, las rentas prime permanecen estables en torno a
69 euros/m?/mes, mientras que la media para las oficinas en
segunda ocupacién se ha incrementado ligeramente desde
los 26,40 euros/m?/mes a los 26,60 euros/m?/mes.

L i

Paris: precios y desocupacion
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Mercado de oficinas en Espana
Madrid

El nivel de absorcién bruta cayé un 43,4% con respecto a
2007, hasta situarse en niveles de 2001-2002, con un total
de 85.000 m? contratados. El descenso ha sido mas notable
en las zonas més descentralizadas como en el entorno de la

G — i —

1 Fuente: CB Richard Ellis y Jones Lang LaSalle, diciembre 2008.
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A-6 y la A-1. Durante el afio 2008 no solo se realizaron
menos operaciones sino que fueron menores y el tamafio me-
dio de la superficie demandada descendié un 9,1%
(985 m?) con respecto al ano anterior.

La presion del crecimiento de la oferta y la disminucion de la
demanda han provocado un ligero descenso de las rentas en
el mercado de Madrid. La zona que manifiesta un mayor nivel
de oferta es la zona satélite, en la que se estd acumulando
volumen de stock disponible de manera considerable.

Madrid: precios y desocupacion
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La tasa de disponibilidad ha pasado de un 6,6% en 2007 a
un 8,4% en 2008. En consecuencia, los ajustes vistos en las
rentas medias a lo largo de 2008 han terminado trasladando-
se a la renta prime, que cerré el afio con una caida del 2,5%
hasta los 39 euros/m?/mes.

Barcelona

La absorcién bruta del afio 2008 ha superado los 330.000 m?
y, aungue representa un bajada del 10% con respecto al ejer-
cicio anterior, no deja de ser un nivel de contratacion en linea
con la media de los Ultimos afnos.

En el dltimo trimestre de 2008 la tasa de disponibilidad media
en el mercado de oficinas se situé en el 7,33%, lo que supone
un aumento de un punto medio desde principios de afio. Debe
tenerse en cuenta que durante el cuarto trimestre de 2008 se
han sumado 86.500 m? de nueva superficie al parque de ofici-
nas. Con respecto a las zonas de contratacion, el 72% fue area
secundaria, el 23% é&rea periférica, el 18% zona CBD y el 6%
zona prime. Se confirma asi la tendencia de la demanda de
trasladarse a zonas como el 22@, con edificios mas modernos
y eficientes, zonas maés periféricas e incluso a edificios mas
obsoletos del centro, donde las rentas son méas econdémicas.

Colonial

PG. DELS TIL-LERS, 2-6, BARCELONA

Las rentas han sufrido una fuerte presién bajista en todas las
areas de Barcelona y periferia. A cierre de 2008, el nivel de
renta prime se ha situado en 25 euros/m?/mes, aungue pue-
den surgir operaciones puntuales con precios superiores. Por
su parte, la renta maxima en el Centro Ciudad y Nuevas Areas
de Negocios ha pasado a 21euros/m?/mes. Este descenso ge-
neralizado es el resultado del aumento en disponibilidad de
superficie de oficinas de calidad y de mayor agresividad por
parte de usuarios a la hora de negociar nuevos contratos y
renegociar los ya vigentes.

Barcelona: precios y desocupacion

400 8%
300 275 276

6%

200 4%
100 2%
0 0%

Il Precios CBD (euros/m?/afio)

=== Desocupacion (%)

INFORME ANUAL 2008 « PATRIMONIO EN ALQUILER



14

Colonial

El mercado de inversiones en edificios
de oficinas

El descenso en el mercado de inversiones inmobiliario se ha
intensificado con la crisis global financiera. EI volumen total
de la inversién alcanzé los 89,4 mil millones de euros duran-
te los nueve primeros meses del afio, con una caida del 47%
con respecto al mismo periodo del afio anterior.

La inversion en Espafa también experimenté una significativa
ralentizacion. Excluyendo grandes contratos puntales como el
del Santander, la caida en el volumen de inversiones fue si-
milar al resto de Europa. Las inversiones realizadas durante
los nueve primeros meses del aflo muestran un movimiento
claro hacia activos de riesgo inferior para el inversor y que
producen ingresos inmediatos; siendo los proyectos en curso
menos solicitados por el endurecimiento de las condiciones
crediticias.

A pesar de la carencia de evidencias comparables, se estima que
los Prime Yields de Barcelona y Madrid alcanzaron el 5,5%. Por
lo que la yield de refencia de oficinas en Espafia esté por encima
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de la yield de oficinas en la llle de France de Paris (el 4,85%), el
West-end de Londres (el 5%) y las ciudades alemanas. Sin em-
bargo permanece por debajo de la City de Londres (6%).

Prime Yields: Paris, Madrid y Barcelona
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Mercado de centros comerciales

La bajada de la inflacion y de los tipos de interés no esta sien-
do suficiente para devolver el optimismo a los consumidores.

En este sentido, las consecuencias de la crisis financiera e
inmobiliaria siguen haciendo estragos en la economia real. La
reduccion del dinero disponible para prestar esta limitando las
posibilidades de endeudamiento de los consumidores y em-
presas. Ademas, el aumento del desempleo sigue incremen-
tando la incertidumbre entre los consumidores y limitando la
capacidad de consumo en Espanfa.

En este contexto, el riesgo de desocupacién en los centros
comerciales se incrementa a medida que la demanda se con-
trae y aumenta el nimero de operadores comerciales que de-
ciden reducir espacio y ralentizar o cancelar sus planes de
expansion.

Por otro lado, la oferta de nueva superficie ha vuelto a marcar
un nuevo récord durante el afio 2008 con, aproximadamente,
1.140.000 m? de nueva superficie. Gran parte de las nuevas
aperturas corresponden a una tipologia de centro grande, de
mas de 80.000 m? (29,6%).

Estamos en una fase de mercado caracterizada por el claro
dominio de los inquilinos, que son quienes ahora tienen el
mayor poder de negociacion. Ello se refleja en mayores perio-
dos de carencia, bonificaciones en renta o mayores aportacio-
nes por parte de los propietarios de centros a las obras priva-
tivas de los inquilinos. Es previsible que esta situacién se
acentle todavia mas a lo largo del afio 2009.



Colonial

Ocupacion del patrimonio inmobiliario

Al cierre del ejercicio 2008, Colonial cuenta con una cartera Ocupacién 2008
de inmuebles para alquiler en renta y en desarrollo que totali-
za cerca de 1,4 millones de m?, de los cuales 1,1 millones de

m? estan en explotacién?. Un 77% de la superficie total se g ficinas
encuentra en explotacién (concentrada fundamentalmente en
edificios de oficinas en Parfs, Madrid y Barcelona), mientras Oficinas

(o) .
ue el 23% restante se encuentra en proyecto
Oficinas

v . . .. .y . Paris
Ocupacion: al cierre del ejercicio la ocupacion conjunta de las

oficinas de Colonial alcanza el 96,4% y los centros comercia- Centros
comerciales
les alcanzan el 97,7%. En las oficinas, las ocupaciones regis-
tradas en los dos mercados espafioles registran ocupaciones 90% 92% 94% 96% 98% 100%

en torno al 95%, y el caso del mercado de Paris supera el
98% de ocupacion.

COMPLEJO DE OFICINAS SANT CUGAT NORD, BARCELONA

2 No incluye Riofisa, que, por su parte, totaliza cerca de 2,5 millones de m2 de los cuales un 8,2% estan en explotacion.

INFORME ANUAL 2008 « PATRIMONIO EN ALQUILER
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Colonial

Gestion comercial

El esfuerzo comercial desarrollado por el Grupo durante el ejer-
cicio 2008, se ha concretado en la formalizacién de nuevos
contratos (altas y renovaciones a mercado) que totalizan cerca
de 57.926 m? (68% en Espafia y 32% en Francia). Las nue-
vas rentas asociadas a dichos contratos suponen un incremen-
to del +13,1% respecto a las rentas anteriores en el caso de
los contratos de Espafia, y un aumento del +10,8% con las
rentas anteriores en Francia.

La totalidad de la cartera de oficinas en alquiler del Grupo re-
gistra un potencial de reversién de las rentas derivadas de los
contratos actuales a rentas de mercado (seglin estimacion del
valorador a 31-12-08) del +16% en Madrid (con un venci-
miento promedio de los contratos de 3,1 afos), +6% en Bar-
celona (vencimiento promedio de 3,4 afos) y +8% en Paris
(con un vencimiento promedio de contratos de 4,8 afos).

Entre los contratos formalizados en el ejercicio 2008 destacan
como mas importantes:

* Avenida Diagonal, 609-615, edificio situado en Barcelona
en el que se han formalizado varios contratos, entre los que
debemos destacar: Accenture para el alquiler de 5.844 m?,
a una renta de 327 euros/m?/afio; Serveis Informatics
"la Caixa” para el alquiler de 1.950 m?, a una renta de 334
euros/m?/afo.

* Ortega y Gasset, 100, edificio situado en Madrid en el que
Colonial ha formalizado un contrato con el Ayuntamiento de
Madrid para el alquiler de 7.792 m?, a una renta de 342
euros/m?/afio.

RAMIREZ ARELLANO, 37, MADRID

e 2 Place du Palais Royal, edificio situado en el centro de
Paris, en el que SFL ha formalizado un contrato con Gie
Cartes Bancaires para el alquiler de 2.731 m? de superficie,
a una renta de 670 euros/m?%afo.

* Edouard VI, en el que se ha formalizado un contrato con

Servcorp Edouard VI, para el alquiler de 1.747 m?. El con-
trato se ha firmado con una renta de 664 euros/m?/afo.

Oficinas: potencial de crecimiento

de las rentas actuales®

Barcelona 4,3 1,8 38
Madrid 7,6 8,5
Paris 7,3 K 76
0% 5% 10% 15%

M Por ocupacién de espacio vacio
I Por reversion a rentas de mercado

Vencimiento medio
de los contratos (afios)@

3,4

3,1

20% 25%

(1) Rentas de los contratos actuales comparadas con las rentas potenciales a precios de mercado (segtn valoracion a 31-12-08).
(2) Tomando como referencia la fecha de la primera revision a rentas de mercado.

INFORME ANUAL 2008 « PATRIMONIO EN ALQUILER



Colonial

Una base de clientes diversificada, solvente y de calidad

La base de clientes del negocio de alquiler de Grupo Colonial
esté constituida por un conjunto de primeras firmas represen-
tativas de los més diversos sectores del tejido empresarial y
con una sdlida reputacion de solvencia financiera.

COFACE (LA DEFENSE), PARIS

Ello es posible gracias a la calidad y ubicacién de los activos
del Grupo Colonial asi como los servicios asociados ofrecidos,
que satisfacen los més diversos estandares de calidad exigidos
por nuestros clientes.

Distribucion de clientes
Por sector de actividad

Servicios
profesionales
11%

Banca/seguros
34% .
Servicios

23%

Telecomunicaciones

8%

Consumo
e industria
3%

Otros
5%

Logistico
1%

Organismos
oficiales
15%

EDIFICIOS DE OFICINAS: RANKING DE LOS 20 PRINCIPALES ARRENDATARIOS

% S/ TOTAL %
CLIENTE CIUDAD NS ACUMULADO
1  CREDIT LYONNAIS Paris 5,6% 5,6%
2 COFACE Paris 4,8% 10,5%
3 NATIXIS IMMO EXPLOITATION Paris 4,3% 14,8%
4 ATOS ORIGIN INTEGRATION Paris 3,9% 18,6%
5  FRESHFIELDS BRUCKHAUS DERINGER Paris 3,4% 22,0%
6  MINISTERIO DE ASUNTOS EXTERIORES Madrid 2,7% 24,7%
7  THOMSON S.A. Paris 2,6% 27,3%
8 GRUPO CAIXA Barcelona 2,4% 29,7%
9  GAS NATURAL SDG, S.A. Barcelona 2,1% 31,8%
10  GENERALITAT DE CATALUNYA Barcelona 2,0% 33,8%
11 MINISTERIO DE MEDIO AMBIENTE Madrid 1,8% 35,6%
12 TV5 MONDE S.A. Paris 1,8% 37,4%
13 LA MONDIALE GROUPE Paris 1,6% 39,0%
14  LOTERIAS DEL ESTADO Madrid 1,5% 40,5%
15  ALLEN & OVERY LLP Paris 1,4% 41,9%
16 COMUNIDAD DE MADRID Madrid 1,4% 43,3%
17  GIE CARTES BANCAIRES Paris 1,2% 44.4%
18  AGENCIA TRIBUTARIA Madrid 1,1% 45,5%
19  AJUNTAMENT DE BARCELONA Barcelona 1,0% 46,6%
20  AYUNTAMIENTO DE MADRID Madrid 1,0% 47,6%

INFORME ANUAL 2008 « PATRIMONIO EN ALQUILER
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Colonial

Gestion de activos Venta de activos

Durante el ejercicio 2008, Colonial ha invertido 155,8 millo- Los ingresos del Grupo Colonial por este concepto en el ejercicio
nes de euros en la ejecucion de obra para el desarrollo de los 2008 ascienden a 165,5 millones de euros (+5,0% respecto
proyectos en cartera. a la valoracion de mercado correspondiente). El margen obteni-

do por las ventas, reflejo de la prima con la que la compafiia ha
conseguido vender los activos por encima de su valor de mer-
cado estimado a efectos contables, asciende a 6,0 millones de

euros.

FECHA ) PRECIO % VARIACION
INMUEBLES VENDIDOS 2008 USO PRINCIPAL DE VENTA UBICACION DE VENTA VS. R ELLIS
Resto Locales Retail 1T 2008 1,2
Castellana, 51 Oficinas 1T 2008 Madrid 85,0
Pio XII Oficinas 2T 2008 Madrid 1,7
Serrano, 60 Oficinas 2T 2008 Madrid 26,9
Almagro, 40 Oficinas 3T 2008 Madrid 33,0
L. Torre Il / L. Aguirre Retail 4T 2008 Bilbao 0,6
Republica Argentina Retail 4T 2008 Sevilla 4,8
Malesherbes, 19 Oficinas 4T 2008 Paris 12,8
Otros -0,5
Total Ventas de activos (millones de euros) 165,5 5,0%

PASEO DE LA CASTELLANA, 52, MADRID

18 INFORME ANUAL 2008 « PATRIMONIO EN ALQUILER
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Colonial

PARIS

Localizacion de los principales activos de oficinas
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. Centre d’Affaires Le Louvre

. Washington Plaza

. Haussmann, 63

. Galerie des Champs-Elysées
. Champs-Elysées, 90

. Champs-Elysées, 92

. Cézanne Saint Honoré

. Edouard VlI

. Charles de Gaulle, 176 (Neuilly Sur Seine)
10. Coface (La Défense)

11. Rives de Seine

12. Le Gallo, 46 (Boulogne Billancourt)
13. Iéna, 96

14. Les Miroirs (La Défense)
15. Wagram, 131

16. Prony, 11

17. Velasquez, 6

18. Alfred de Vigny, 5

19. Telegraphe

20. Haussmann, 104-110

21. Capucines, 12

22. Hanovre, 6

23. Richelieu

OONOOIh~ WN

RIVES DE SEINE, PARIS
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Colonial

Analisis de la cartera de alquiler 2008

EDIFICIOS DE OFICINAS

SUPERFICIE TOTAL CENTRO

CARTERA DE ALQUILER S/ RASANTE PARKING SUPERFICIE COMERCIAL RESIDENCIAL RESTO
PARIS - Cité Financiére

CALL-LDA 19.619 5.598 25.217 6.037 - 2.134
CAPUCINES - - 0 2.243 - -
EDOUARD 7 28.112 9.930 38.042 15.350 4.509 4.502
HANOVRE LB 3.003 1.697 4.700 - 61 -
ILOT RICHELIEU 24.392 10.248 34.640 - - 5.095
PARIS - Triangle d’Or

C. ELYSEES 90 3.018 - 3.018 - - -
HAUSSMANN 63 2.660 170 2.830 168 - -
CEZANNE SAINT HONORE 24.411 4.792 29.203 1.849 - -
PRONY 11 2.520 530 3.050 - - -
PRONY-WAGRAM 7.100 3.651 10.751 - - 449
SAINT AUGUSTIN - 163 163 - - -
IENA 7.296 5.820 13.116 - - -
VELASQUEZ 1.360 172 1.532 - - -
WASHINGTON PLAZA 39.811 13.030 52.841 460 - 2.241
HAUSS. 104-110 5.899 1.325 7.224 339 - -
VIGNY 2.639 1.401 4.040 - - -
PARIS - Croissant d’Or

NEUILLY 5.621 3.579 9.200 492 - -
QUAI LE GALLO 31.003 8.434 39.437 - - 1.275
ISSY LES MOULINEAUX 6.026 2.321 8.347 - - -
PARIS - Paris Est

BEAUBOURG 62 2.922 686 3.608 381 - -
PARIS - Paris Rive Gauche

RIVES DE SEINE 20.270 6.589 26.859 - - 1.760
PARIS - Paris Ouest

ROME VIENNE - 260 260 - - -
VH CREVAUX - 16 16 - - -
PARIS - La Défense

MICHELET LA DEFENSE 26.716 4.692 31.408 - - 731
LES MIROIRS 19.432 3.575 23.007 - - 447
PARIS - 2¢& Couronne

PAVILLON H IV - 127 127 - - 4.469
SUPERFICIE EXPLOTACION PARIS 283.830 88.806 372.636 27.319 4.570 23.098
PROYECTOS EN DESARROLLO

WASHINGTON PLAZA (parcial) - 2.313 2.313 - - -
CALL-LDA 8.600 8.563 17.163 1.053 - -
108-112 WAGRAM 4.159 638 4.797 893 179 -
247 ST. HONORE - 5.705 5.705 172 - 16.147
103 GRENELLE 16.749 1.523 18.272 131 - -
C. ELYSEES 8288 - 3.036 3.036 1.769 - -
C. ELYSEES 92 4.209 36 4.245 3.396 - -
PROYECTOS DESARROLLO PARIS 33.717 21.814 55.531 7.414 179 16.147

Total Patrimonio Paris 317.547 110.620 428.167
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Colonial

Detalle de los principales activos
Centre d’Affaires Le Louvre

Este historico edificio de 1852 constituye una auténtica joya por su
ubicacion, en pleno centro del Paris méas caracteristico y con mas
estilo, entre la Rue St. Honoré y la Rue de Rivoli, de la que forma
parte por su disefio. Se encuentra al lado del Museo del Louvre, al
que se accede con solo cruzar la calle, a pocos pasos del Palais i -.‘ LA B B B 8B |
Royal y la Comédie Frangaise y cerca también de la 6pera. Su inte- i
gracion en este entorno artistico cultural es sencillamente perfecta. - T e Z 7

En 1975 se inicia la creacién en la planta baja de un centro empre- ' | . l i-! .1-‘1-‘ :*I* h-‘.T‘T..1
sarial moderno, Le Louvre des Antiquaires, el centro especializado 3 ‘ ' ! by Y '_I'-!, &

més importante del mundo. A partir de 1978, el edificio se convier- e o i 1

te en el primer centro empresarial de Paris. Una cuarta parte del
espacio del inmueble estd dedicada a locales comerciales (basica-
mente anticuarios) y el resto esté dedicado a oficinas.

Superficie total: 51.604 m?

Washington Plaza

Inmueble de solido aspecto y original fachada, que se ha sabido
mantener y que se convierte, después de su total y excelente refor-
ma de 1993, en un singular edificio de oficinas que le permite estar
entre los primeros puestos del mercado parisino. Disfruta de una
situacién privilegiada al lado de los Campos Eliseos, muy cerca del
Arco del Triunfo y dispone de una gran superficie basicamente de-
dicada a oficinas con las prestaciones y servicios que exige el mer-
cado actual para un inmueble de estas caracteristicas.

Superficie total: 57.855 m?

Edouard VII

Este espléndido conjunto que ocupa un lugar de privilegio al lado
de la Opera Garnier es una muestra perfecta del Paris mas repre-
sentativo creado por Haussmann, el inventor de los grandes bule-
vares y, en cierto modo, del Paris que conocemos. En su rehabilita-
cion Unicamente se han mantenido las fachadas y algunos
elementos de caracter, como las escaleras y los ascensores, con
unos resultados francamente espectaculares. El conjunto se com-
plementa con la ubicacién en uno de los barrios mas animados de
Paris donde se hallan grandes almacenes, tiendas, cines, restau-
rantes, la famosa 6pera y el mitico Olimpia de Paris junto con la
mayor concentracién de empresas de la ciudad.

Superficie total: 62.403 m?
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Cézanne Saint Honoré

La caracteristica principal de este conjunto inmobiliario, que por lo
tanto lo singulariza, es que esta formado por dos edificios totalmen-
te independientes situados a ambos lados de una calle privada
(Paul Cézanne) que atraviesa el conjunto del que forma parte. Es
una sélida construccion tipica de los afios treinta a la que la ausen-
cia de muros de carga ha permitido, ademas de una restauracién
completa, la creacion de amplios y gratos espacios que permiten la
adaptacion a cualquier tipo de trabajo. En marzo de 2007 SFL ad-
quirié a Predica el 50% de este edificio. El inmueble, que hasta la
fecha era propiedad al 50% de SFL y Predica, pasa a ser titularidad
del Grupo en su totalidad.

Superficie total: 31.052 m?

Coface (La Défense)

En ese Manhattan parisino que constituye la Défense, concretamente
en el barrio Michelet y al pie del Boulevard Circulaire, se halla este
edificio que forma parte de un conjunto del que sobresale por su tono
oscuro y su disposicion en planta. Sus interiores son luminosos y estan
disefiados con especial elegancia. El sistema de organizacion espacial
y recorridos esta concebido seglin principios simples y claros. El resul-
tado es una planta muy versatil y con gran capacidad de adaptacion a
diversos usos y disposiciones. Todo estd pensado para favorecer la
creaciéon de un espacio de trabajo comodo y agradable. En este contex-
to la torre se presenta como un volumen limpio, envuelto en sus cuatro
caras por un muro-cortina de vidrio de gran sencillez y tersura que se
recorta con un recto perfil en el skyline urbano.

Superficie total: 32.139 m?

Rives de Seine

Se trata de un inmueble muy bien concebido como lo prueba la perfec-
ta integracién con su entorno, basicamente condicionado por el eje
fluvial y la eleccion de su nombre que, de manera tan apropiada, osten-
ta y le define. El edificio, que tiene 16 plantas, cuenta con un amplio
vestibulo que domina el Sena y dispone de un acceso privilegiado a
través de los muelles del rio. La capacidad de dividir su fachada en dos
partes desiguales le confiere una esbeltez de la que carecen otros edifi-
cios similares a su alrededor. Después de una profunda y rigurosa refor-
ma finalizada en 2001 el edificio tiene un aspecto totalmente actual,
por lo que resulta dificil creer que fuera construido en 1974. En cuanto
a su ubicacion, tiene justo detrés la Gare de Lyon y al otro lado del rio
la de Austerlitz. Se encuentra, por lo tanto, muy cerca del Ministerio de
Economia y la espectacular Biblioteca de Francia.

Superficie total: 28.619 m?

Colonial
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Colonial

MADRID

Localizacion de los principales activos de oficinas
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. Paseo de la Castellana, 108



Colonial

Analisis de la cartera de alquiler 2008

EDIFICIOS DE OFICINAS

SUPERFICIE TOTAL CENTRO

CARTERA DE ALQUILER S/ RASANTE PARKING SUPERFICIE ~ COMERCIAL RESIDENCIAL  RESTO
CBD MADRID

P. CASTELLANA, 108 9.711 1.774 11.485 - - -
P. CASTELLANA, 52 7.524 588 8.112 - - -
CASTELLANA, 43 5.998 2.464 8.462 - - -
MIGUEL ANGEL, 11 6.300 3.049 9.349 - - -
JOSE ABASCAL, 56 10.793 6.425 17.218 - - -
BD MADRID

ALCALA, 30-32 9.088 1.700 10.788 - - -
ALFONSO XII, 62 13.135 2.287 15.422 - - -
FRANCISCO SILVELA, 42 6.075 3.654 9.729 - - -
ORTEGA Y GASSET, 100 7.792 2.563 10.355 - - -
CAPITAN HAYA 16.015 9.668 25.683 - - -
SERRANO GALVACHE 30.650 15.689 46.339 - - -
SOR ANGELA DE LA CRUZ, 3 8.365 2.604 10.969 - - -
LOPEZ DE HOYOS, 35 7.140 4.105 11.245 - - -
CENTRO NORTE 19.188 37.762 56.950 6.710 - 8.968
RAM{REZ DE ARELLANO, 37 5.988 4.923 10.911 - - -
RESTO LOCALES

MADRID - - 0 4.046 - -
SUPERFICIE EXPLOTACION MADRID 163.762 99.255 263.017 10.756 0 8.968
PROYECTOS EN DESARROLLO

MARTINEZ VILLERGAS, 49 22.328 8.741 31.069 - - -
RECOLETOS, 37 17.447 6.932 24.379 - - -
JOSE ABASCAL, 56 (planta 12) 1.556 - 1.556 - - -
PROYECTOS DESARROLLO MADRID 41.331 15.673 57.004 0 0 0
Total patrimonio Madrid 205.093 114.928 320.021 10.756 (0] 8.968
Total Riofisa Madrid - - - 27.380 813.752
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Colonial

Detalle de los principales activos

Castellana, 52

Edificio ubicado en el principal eje financiero y comercial de Madrid,
en la glorieta de Emilio Castelar. Su interior es una moderna estruc-
tura de siete plantas, divisibles en tres madulos, que permiten afron-
tar con holgura y comodidad cualquier planteamiento de espacio
laboral que se desee. Edificio dotado de buenas instalaciones y
servicios. Vigilancia 24 horas. Dispone de un exclusivo y amplio
local comercial en planta baja de 1.000 m? aproximadamente. To-
talmente exterior con acceso independiente desde la calle. Aparca-
miento en el mismo edificio con capacidad para 49 vehiculos. Edifi-
cio que destaca por una inusual fachada, de estilo neoclasico y gran
simplicidad de lineas que estilizan y la personalizan.

Superficie total: 8.112 m?

Francisco Silvela, 42

Edificio ubicado junto a la Avenida de América, muy proximo al centro
de negocios de la ciudad, con buenas comunicaciones tanto por
transporte publico como privado. Inmueble contundente en su aspec-
to de moderna fortaleza pero con un disefio inteligente de lineas muy
simples y elegantes que lo estilizan y convierten en un edificio distinto,
de gran notoriedad, facilmente destacable en cualquier entorno urba-
no. Sus tres fachadas acristaladas proporcionan una gran luminosi-
dad, creando un ambiente sumamente grato a sus usuarios. La gran
calidez de sus acabados interiores en las distintas zonas privadas y
comunitarias, asi como su belleza formal, contribuyen a acentuar aiin
mas la suntuosidad del conjunto. Ofrece espacios diafanos totalmente
exteriores de hasta 981 m? alquilables por planta, asi como dos loca-
les comerciales de aproximadamente 500 m? alquilables cada uno.

Superficie total: 9.729 m?

Ramirez Arellano, 37

Edificio perfectamente situado en la confluencia de la M-30 con la
Avenida de América, en un entorno totalmente consolidado, a esca-
sos minutos tanto del aeropuerto como del centro de la ciudad. Por
su configuracion, disefio arquitecténico y estratégica ubicacion se
trata, sin lugar a dudas, de un referente en el paisaje urbano de
Madrid. El edificio ofrece espacios totalmente diafanos, funciona-
les, totalmente exteriores, que responderén plenamente a las nece-
sidades de cualquier empresa, disponiendo de las mejores instala-
ciones y servicios. Por su configuracion y ubicacién podriamos
considerarlo como un edificio idéneo para una sede corporativa.

Superficie total: 10.911 m?
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Torres Agora - M-30

Las Torres Agora son un nuevo referente arquitectdnico. Un edificio
de oficinas insdlito tanto por sus formas como por su funcionalidad.
Ubicado en un emplazamiento privilegiado, junto a la M-30, en una
zona tranquila y elegante, con excelentes comunicaciones con toda
la ciudad asi como con el aeropuerto de Barajas. Dos monumenta-
les torres unidas por una estructura de cristal, albergan en su interior
14 plantas de oficinas de hasta 2.160 m?, que a su vez pueden ser
divididas en cuatro mddulos por planta de unos 530 m? alquilables
cada uno. Los espacios de oficinas disfrutan de luz natural y cuentan
con suelo técnico y falso techo, ofreciendo una altura libre de
2,60 m. En definitiva, un magnifico edificio de oficinas que, a pri-
mera vista, impresiona por su elegancia.

Superficie total: 46.339 m?

Capitan Haya, 53

Capitdn Haya es una calle que arranca del Palacio de Congresos,
transcurre paralela al Paseo de la Castellana y termina cerca de la
Plaza Castilla.

Es en ese entorno, en su parte mas alta, donde se erige este notable
edificio caracterizado por un disefno elegante, con una estructura
rectangular sin ostentaciones, de una concepcion aparentemente
sencilla.

El edificio respira confort y una atmdsfera de equilibrio y distincién
sumamente agradable que se aprecia en las distintas partes que lo
conforman.

La amplitud de sus plantas, totalmente exteriores, le confiere unas
cualidades éptimas para cualquier empresa que demande un espa-
cio de trabajo distinto de los habituales. Dispone de excelentes in-
fraestructuras y comunicaciones.

Superficie total: 25.683 m?

Colonial

L_lrl-?gﬁf‘_-._

INFORME ANUAL 2008 « PATRIMONIO EN ALQUILER

27



28

Colonial

BARCELONA

Localizacion de los principales activos de oficinas
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Colonial

Analisis de la cartera de alquiler 2008

EDIFICIOS DE OFICINAS

SUPERFICIE TOTAL CENTRO

CARTERA DE ALQUILER S/ RASANTE PARKING SUPERFICIE ~ COMERCIAL RESIDENCIAL  RESTO
CBD BARCELONA

AV. DIAGONAL, 405 3.503 598 4.101 - - -
AV. DIAGONAL, 409 4531 - 4.531 - - -
AV. DIAGONAL, 530 11.783 1.688 13.471 - - -
AV. DIAGONAL, 609-615 (DAU) 21.998 18.989 40.987 - - -
AV. DIAGONAL, 682 8.622 600 9.222 - - -
PEDRALBES CENTRE - - 0 6.807 - -
BD BARCELONA

AUSIAS MARC / LEPANT 6.379 1.792 8.171 - - -
BERLIN, 38-48 / NUMANCIA, 46 12.817 1.704 14.521 - - -
DR. TRUETA / AVILA / R. TURRO 12.004 3.919 15.923 - - -
GLORIES — DIAGONAL 11.672 536 12.208 - - -
J.TARRADELLAS, 2-6 16.853 11.030 27.883 - - -
TILOS 5.143 3.081 8.224 - - -
TRAVESSERA DE GRACIA, 11 — AMIGO 8.775 4.225 13.000 - - -
VIA AUGUSTA, 21-23 4.838 - 4.838 - - -
LES PUNXES 5.656 - 5.656 - 1.465 -
TORRE BCN 9.835 3.398 13.233 - - -
TORRE DEL GAS™W 22.750 19.370 42.120 - - -
OTROS BARCELONA

SANT CUGAT NORD 27.904 21.061 48.965 - - -
SAMONTA, 21 22.248 7.121 29.369 - - -
RESTO LOCALES

BARCELONA - - 0 1.732 - -
SUPERFICIE EXPLOTACION BARCELONA 217.311 99.112 316.423 8.539 1.465 0
PROYECTOS EN DESARROLLO

PARC CENTRAL 22@ 18.788 18.788

LLACUNA 22@ 20.973 20.973

CASTELLAR DEL VALLES 0 40.217
EL PRAT 0 81.180
VALLESPIR 0 3.905
PROYECTOS DESARROLLO BARCELONA 39.761 0 39.761 0 0 125.302
Total patrimonio Barcelona 257.072 99.112 356.184 8.539 1.465 125.302
Total Riofisa Barcelona - - - 23.771 7.291

(1) Proyecto desarrollado por una sociedad participada conjuntamente por Colonial y Gas Natural. La inversion estimada corresponde al proyecto en su conjunto, en el cual Colonial
participa en un 55%.
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Colonial

Detalle de los principales activos

Diagonal, 609-615 - El Dau

Moderno edificio de oficinas dotado de excelentes instalaciones y
servicios y ubicado en la zona mas representativa de la Diagonal.
Consta de ocho médulos disponibles por planta con superficies al-
quilables a partir de los 217 m?. Plantas di&fanas totalmente exte-
riores. Aparcamiento en el propio edificio. Edificio anexo (“el Pris-
ma”) de las mismas caracteristicas que el principal pero con
superficies que van de los 124 a los 496 m? por planta.

Superficie total: 40.987 m?

Torre Marenostrum

Torre Marenostrum es uno de los edificios mas singulares y relevan-
tes que se ha realizado en la ciudad. Se trata de un edificio de ofi-
cinas de gran espectacularidad, tanto por su ubicacion, en el frente
maritimo de la ciudad, como por su concepcién de sinuosa y mo-
derna arquitectura, inspirada en una forma rocosa acristalada azo-
tada por los vientos y el agua a los pies del Mediterraneo. Todo ello
lo convierte en un claro referente en el skyline barcelonés. La torre
de 100 metros de altura consta de dos edificios independientes con
un total de 22.000 m? alquilables y dispone de plantas diafanas
totalmente exteriores de hasta 965 m? dotadas de acabados e ins-
talaciones de excelente calidad, asi como de un aparcamiento con
gran capacidad.

Superficie total: 42.120 m?

Diagonal, 682

Edificio ubicado en la zona de negocios méas representativa de la
ciudad, con excelentes comunicaciones y servicios. Moderno edifi-
cio con plantas diafanas totalmente exteriores, divisibles en dos
modulos de 322 m? cada uno. Ofrece superficies con gran lumino-
sidad, espacios para oficinas, modernos y funcionales, con acaba-
dos e instalaciones de gran calidad y con unas excepcionales vistas
sobre la ciudad. Posee dos locales comerciales en planta baja total-
mente exteriores con acceso desde la calle. Dispone de aparca-
miento en el mismo edificio.

Superficie total: 9.222 m?
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Diagonal, 409

Edificio de oficinas situado en la confluencia de la Avenida Diagonal
con las calles Balmes y Paris. El edificio se compone de ocho plan-
tas y todos los locales gozan de un contacto directo con el exterior
y de éptimas condiciones de iluminacién natural. La fachada es fiel
a la arquitectura de los maestros de obras que tan profundamente
ha marcado la imagen del ensanche barcelonés, con sus aberturas
verticales dispuestas con un ritmo regular y una serie de elementos
decorativos sobrios y elegantes que se repiten con pequefas varia-
ciones. El caracter tradicional de esta arquitectura no excluye, pues,
una componente moderna ligada a las nociones de regularidad,
repeticién y austeridad decorativa que le son consubstanciales. Ello
hace de este edificio un espacio adecuado para disponer de lugares
de trabajo que hagan compatible el prestigio de lo antiguo con la
comodidad de lo actual.

Superficie total: 4.531 m?

Diagonal, 530

Elegante edificio de oficinas que ocupa una posicién privilegiada en
el tramo central de la Avenida Diagonal, en un punto de gran concen-
tracién de las actividades financieras y comerciales. Destaca por la
brillante concepcién de su fachada, cuya capa mas externa estéa for-
mada por un sistema de lamas verticales orientables de vidrio ahu-
mado que acttian a modo de brise-soleil pero manteniendo el efecto
de transparencia. La orientacién variable de las lamas de vidrio intro-
duce un gran dinamismo y una sorprendente vivacidad y riqueza de
matices. La planta baja, protegida por una potente marquesina con-
tinua, permite la ubicacién de locales comerciales muy cualificados.
El edificio, de nueve plantas de altura, se dispone de manera que
todos los locales poseen abundante luz natural. El caracter modular
del sistema constructivo facilita la adaptabilidad de la distribucién y
la variedad en la dimensién de los locales. Los acabados interiores,
de primera calidad, refuerzan la impresién de riqueza sin ostentacién
que ofrece el edificio en su conjunto.

Superficie total: 13.471 m?

Colonial
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Colonial

Josep Tarradellas, 2-4

Edificio situado en la confluencia de dos importantes arterias urba-
nas, la Avenida de Josep Tarradellas y la Avenida de Roma. Este
edificio despliega su fachada y se articula volumétricamente, con-
firmando la singularidad de su emplazamiento. Su proximidad a la
Estacién de Sants y, por tanto, la posibilidad de un acceso réapido al
aeropuerto, le otorgan un valor afiadido en lo que se refiere a la
accesibilidad y la facilidad de desplazamientos. Toda la tension
compositiva del edificio se concentra en su parte central, resuelta a
modo de chaflan curvado de material vitreo que contrasta con el
tratamiento pétreo de las fachadas laterales. Bien dotado en cuanto
a infraestructuras y servicios, dispone también de una planta baja
con buenas condiciones para locales comerciales y ocho plantas de
oficinas. La calidad y el cuidado disefio de sus espacios comunes
otorgan una alta representatividad a las empresas que lo ocupan.

Superficie total: 27.883 m?
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Colonial

RESTO

Analisis de la cartera de alquiler 2008

EDIFICIOS DE OFICINAS

SUPERFICE ~ TOTAL CENTRO

CARTERA DE ALQUILER S/ RASANTE PARKING SUPERFICIE COMERCIAL RESIDENCIAL RESTO
RESTO ESPANA

HOTEL MARINA DE LA TORRE - - 0 - - 11.519
HOTEL SANCTI PETRI - - 0 - - 16.707
APARTAHOTEL SANCTI PETRI - - 0 - - 8.088
RESTO LOCALES

RESTO ESPANA - - 0 2.986 - -

Total patrimonio resto

Total Riofisa resto 79.285 1.172.146 335.801

Proyectos en desarrollo

Colonial cuenta con una cartera de proyectos de inmuebles que engloba siete edificios de oficinas, dos centros comerciales y
un parque empresarial e industrial que en total suman méas de 200.000 m? de superficies.

Los proyectos de Colonial suponen una inversiéon en ejecucion de obra total estimada de 1.179 millones de euros de los cua-
les aproximadamente el 74% ya se ha materializado y el 26% restante se ejecutara en el transcurso de los proximos afos.

* Los proyectos estan disefados para el alquiler y se concentran basicamente en el desarrollo de oficinas en los mercados de Paris,
Madrid y Barcelona, asi como centros comerciales concentrados en el mercado emergente de Paris. Estos proyectos representan
una fuente de ingresos por rentas adicionales para el Grupo del orden de los 73 millones de euros anuales, de manera que una
vez finalizados todos los proyectos, obtendriamos una rentabilidad estimada cercana al 6,2%.

NEGOCIO DE PATRIMONIO - CARTERA DE PROYECTOS (DIC.-2008)

INVERSION MILLONES DE EUROS @ PROYECTOS PARA ALQUILER @
INGRESOS
N° DE SUPERFICIE RENTAS MILLONES
PROYECTOS EDIFICABLE M? ® % EJECUTADA DE EUROS (E) YIELD % (E)
Oficinas 7 185.181 831 76,4% 53 6,4%
Centros Comerciales 2 19.323 319 66,9% 20 6,2%
Parques Empr. y Logisticos 1 40.217 29 92,3% 0 0,0%

Total destino alquiler 10 244.721 1.179 74,2% 73 6,2%

(1) Datos calculados considerando el criterio de consolidacion (imputacién del 100% del proyecto si el Grupo ostenta una participacion superior al 50% e imputacién proporcional
a la participacion si ésta es igual o inferior al 50%).
(E) Estimado.

3 Sin tener en cuenta Riofisa, la cual posee una cartera de proyectos de alrededor de 2,3 millones de m2.
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Detalle Proyectos en desarrollo

Entre la cartera diversificada de proyectos en curso de desarrollo de
Colonial, destacamos los siguientes:

Recoletos, 37 — Madrid

Oficinas: 17.202 m?
Plazas aparcamiento: 175
Fecha disponibilidad: Segundo semestre 2009

Este inmueble, con mas de 17.000 m? de oficinas distribuidos en
plantas de hasta 1.910 m?, esta situado en uno de los puntos neu-
rélgicos de Madrid. Un emplazamiento Unico, junto a la Plaza de
Colon, caracterizado por su gran actividad econémica y por la prolife-
racién de edificios de caracter muy singular destinados a oficinas de
representacion de empresas multinacionales, hoteles de cuatro y cin-
co estrellas y viviendas de alto nivel. La exquisita rehabilitacion inte-
gral que se efectuara en este edificio lo convertird en un referente
arquitecténico dentro del eje Recoletos-Prado asi como en un lugar
privilegiado para albergar oficinas de la més alta calidad. Una planta
baja comercial y 175 plazas de aparcamiento completaran un edifi-
cio excepcional en un entorno Unico.

Martinez Villergas, 49 - Madrid

Oficinas: 26.462 m?
Plazas aparcamiento: 439
Fecha disponibilidad: Primer semestre 2010

Edificio perfectamente situado en la confluencia de la M-30 con la
Avenida de América, en un entorno totalmente consolidado, a esca-
s0s minutos tanto del aeropuerto como del centro de la ciudad. Por
su configuracién, disefio arquitecténico y estratégica ubicacién se
trata de un referente en el paisaje urbano de Madrid.

El edificio ofrece espacios diafanos, funcionales, totalmente exterio-
res, que responderan plenamente a las necesidades de cualquier
empresa, disponiendo de las mejores instalaciones y servicios. Por
su configuracién y ubicacién podriamos considerarlo como un edi-
ficio idéneo para una sede corporativa. Dispone de aparcamiento

propio.
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Complejo de Oficinas lllacuna — Barcelona

Oficinas: 20.451 m?
Plazas aparcamiento: 388
Fecha disponibilidad: Primer semestre 2010

Proyecto de parque de oficinas situado en el Eix Llacuna, delimita-
do por las calles Llacuna, Pallars y Pujades, junto a los antiguos
terrenos de la fabrica textil Ca L'Arafd, futuro Parque Barcelona
Media, y en pleno Distrito de Actividades 22@.

El proyecto nace en un entorno urbano consolidado, objeto de una
ambiciosa transformacién urbanistica, marcado por la influencia
gue las nuevas tecnologias y las actividades densas en conocimien-
to tendran en el tejido empresarial de la zona.

Este singular complejo inmobiliario albergara en su interior aproxi-
madamente 21.000 m? de oficinas de primer nivel y se erigira
como un auténtico referente en la zona. Su disefio vanguardista y
la calidad de sus instalaciones, aportaran valor afadido en térmi-
nos de confort y productividad para las empresas que en él se ubi-
quen.

Complejo de Oficinas Parc Central — Barcelona

Oficinas: 14.801 m?
Plazas aparcamiento: 136
Fecha disponibilidad: Segundo semestre 2012

Situado en pleno distrito 22@, junto a la Avenida Diagonal, en un
enclave privilegiado que albergara en sus inmediaciones el futuro
Parc Central disefiado por Jean Nouvel. Este proyecto cuenta con un
edificio de oficinas con una superficie aproximada de 15.000 m?. Su
disefo contempla materiales y acabados de la méaxima calidad, espa-
cios flexibles con una estudiada eficiencia ecolégica vy, algo esencial
en su entorno, un exquisito respeto e integracién en una zona de
historia y marcado caracter fabril cuyo principal exponente lo encon-
tramos en las instalaciones de la fabrica Can Ricard.

Colonial
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El Prat — Barcelona

Logistico — Oficinas: 81.500 m?
Fecha disponibilidad: Primer semestre 2013

Proyecto de transformacién urbanistica sobre un total de unos
179.000 m? en el poligono industrial de Enkalene, en el Prat de
Llobregat, para desarrollar un moderno Parque de Actividades Em-
presariales. El proyecto recoge el cambio de uso industrial a distin-
tos usos mas acordes con la situacion urbanistica de la zona, como
son el uso de oficinas, industrial y comercial.

Situado junto a la futura estacién intermodal de El Prat, donde se
tendra acceso al AVE y la lanzadera hacia el aeropuerto, asi como a
dos lineas de metro, trenes de cercanias y Euromed.

Colonial dispone en el poligono de unos 40.300 m? para la cons-
truccién sobre rasante de 50.000 m? de oficinas y de 31.500 m?
de uso industrial.

Otros proyectos a destacar:
247-251 Rue Saint Honoré — Paris

Edificio situado en una de las zonas mas prestigiosas de Paris, ubi-
cado en las proximidades de la Place Vendome, en pleno corazén
de la capital francesa. El edificio cuenta con una superficie neta
alquilable de aproximadamente 22.000 m? de oficinas y espacios
comerciales. Dicho inmueble contribuira a reforzar la presencia del
Grupo Colonial en el distrito central de negocios de Paris.

El inmueble, que albergd con anterioridad a parte de las oficinas del
Ministerio de Justicia francés, sera objeto de un proyecto de reha-
bilitacién integral dirigido por el arquitecto Jean-Michel Wilmotte,
con el objetivo de convertirlo en un hotel de lujo.
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103, Rue de Grenelle — Paris

Situado en un barrio de Paris con gran nimero de organismos
oficiales e instituciones, este conjunto esta rodeado por el Ministe-
rio de Agricultura, el Ministerio de la Juventud y de Deportes y el
Ministerio de Educacion Nacional. El complejo esta dominado por
una torre que albergaba en el siglo xix la primera red de “telégrafo
Chappe” y, hasta fechas recientes, la Administracion de Lineas Te-
legréficas.

Entregado en 2008, este conjunto inmobiliario contara con aproxi-
madamente 17.000 m? de oficinas en alquiler de primera categoria
en pleno centro del barrio administrativo de la margen izquierda del
Sena.

T8 - Paris

SFL junto con la empresa Nexity han sido adjudicatarias del con-
curso organizado por SEMAPA, sobre la concesion de los derechos
de construccion del proyecto T8 en Paris. Dicho proyecto, ubicado
en la interseccién de la calle Tolbiac y la Avenida de Francia, en el
distrito de oficinas Rive Gauche de Paris, consistira en cubrir la es-
tacion de tren de Austerlitz y la construccién de un gran complejo
de 34.500 m? con area comercial, oficinas y viviendas.

Colonial
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Valor activos promociones y suelo Grupo Colonial: 1.365 millones de euros

Zonas Usos

Resto Promocién en curso
2% Centro y acabada
17%

Reserva de suelo
83%

Una reserva de suelo de excelente calidad, que totaliza aproximadamente 1,8 millones de m? de techo edificable ubicados
mayoritariamente en las areas metropolitanas de Madrid, Barcelona y Sevilla. Adicionalmente, cerca de 0,3 millones de m? co-
rresponden a la cartera de Riofisa.

Promociones en curso de desarrollo que representan cerca de 1.500 viviendas en construccion, con 205 viviendas adicionales
correspondientes a Riofisa.

La brusca desaceleracion del negocio de promocion residencial ha llevado a Colonial a centrarse en una estrategia para dismi-
nuir su reserva de suelo residencial, mediante ventas y acuerdos puntuales, con el objetivo de concentrar exclusivamente su
actividad en el negocio patrimonial.

DETALLE PROMOCION SANT CUGAT LA SERRA, BARCELONA
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Situacion mercado residencial

En casi todos los estados miembros de la Organizacién para la
Cooperacion y el Desarrollo Econémico (OCDE), la inversién
en el sector residencial se desacelera y los precios se frenan.
Se trata de un cambio de ciclo sobrevenido antes de que las
turbulencias de los mercados financieros desencadenadas el
verano pasado se hicieran sentir en los mercados de crédito.

La economia espafola se encuentra en pleno ajuste de mer-
cado. La desfavorable coyuntura econémica y financiera, uni-
da a los altos precios de la vivienda, han provocado una dis-
minucién general de la demanda residencial, que se traduce
en un descenso muy acusado de las operaciones de compra-
venta, pero que aln no ha tocado fondo.

La oferta se contrae para adecuarse a la menor demanda. La
produccion de viviendas se ha reducido a la mitad con respec-
to al pasado afno. En un contexto de sobreoferta, esta contrac-
cién es positiva pues allana el camino para la recuperacién del
equilibrio entre oferta y demanda.

Asimismo, los precios se han frenado o han disminuido de ma-
nera general en toda Espafa. El stock de viviendas sin vender
empuja a los precios a la baja, especialmente en aquellas zonas
donde se ha concentrado la construccion en los Ultimos afios,
como pueden ser las areas periféricas de las ciudades.

La recuperacién del mercado residencial seré posible, a medi-
da que se recupere la normalidad crediticia y una vez se ha-
yan realizado los ajustes necesarios en la oferta para adaptar-
la al nuevo contexto de demanda.

DETALLE PROMOCION SANT CUGAT LA SERRA, BARCELONA
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Previsiones y tendencias

El contexto competitivo para las empresas del sector inmobi-
liario estara caracterizado en los préximos afos por la mode-
racién de la demanda residencial, en un escenario marcado
por los altos tipos de interés hipotecarios, el endurecimiento
de las condiciones para la obtencién de financiacion impues-
tas por las entidades financieras y la moderacion de la produc-
cion de viviendas.

Esta circunstancia se reflejara a su vez en un aumento de las
inversiones en marketing de las empresas, asi como en la
realizacion de ofertas y promociones ligadas a la venta de vi-
viendas, y en un descenso de los precios de las viviendas
libres.

En el escenario descrito, la mayor parte de las empresas con-
tinuard potenciando la actividad patrimonial. Asi, se espera
que refuercen las inversiones hacia segmentos con mayor po-
tencial de crecimiento, tales como hoteles y residencias para
la tercera edad. Por otra parte, se espera una creciente activi-
dad de las promotoras en los segmentos de arrendamiento de
viviendas y en la promocion de vivienda protegida.



Actividad comercial y ejecucion de obras

La venta comercial de viviendas y locales comerciales en el
transcurso del ejercicio 2008 ha ascendido a 54,1 millones
de euros, cifra inferior a los 86,5 millones de euros registrados
en el afo anterior por la compafia. Este descenso se explica
principalmente por la disminucién del stock disponible para la
venta que tiene el Grupo y por la significativa desaceleracion
de la demanda que se viene registrando desde el afio 2006, y
que se ha acentuado sobre todo en el Ultimo afio.

La brusca desaceleracién del negocio de promocién residen-
cial ha llevado a Colonial a centrarse en una estrategia para
disminuir su reserva de suelo residencial, mediante ventas y
acuerdos puntuales, con el objetivo de concentrar exclusiva-
mente su actividad en el negocio patrimonial.

Al cierre del ejercicio 2008, el stock de ventas comerciales
pendientes de contabilizar asciende a 89,3 millones de euros
(equivalentes a 248 viviendas), lo que supone asegurar prac-
ticamente la facturacién de los proximos 18 meses.

Al cierre del ejercicio, Colonial tiene unas 660 viviendas en
promociones en curso, de las cuales 248 estan prevendidas
(38% del total) y las 412 restantes (62%) estan en proceso

Colonial

de venta. LAS LOMAS, MADRID

. VENTAS PDTES. CONTAB.
PROMOCIONES EN CURSO 2008 UBICACION M2 EDIFICABLES TOTAL VIVIENDAS (MILLONES DE EUROS)
Sant Cugat — Parc Central Barcelona 47.543 216 52,7
Sant Cugat — Vullpalleres Barcelona 11.109 55 0,7
Sabadell Barcelona 14.651 32 0,5
Girona — Els Quimics Girona 7.566 54 0,9
Lleida — Pardinyes Lleida 10.800 78 3,7
Vallecas Madrid 27.000 225 30,5
Otros 0 0,2
Total 118.669 660 89,3
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Detalle de las principales promociones en curso y en proyecto

Sant Cugat “Eixample de Vullpalleres” (Barcelona)

El Eixample de Vullpalleres es un conjunto residencial compuesto
por cuatro bloques de cinco plantas, con un total de 90 viviendas
y 16 locales comerciales. Dispone de dos plantas de sétano des-
tinadas a aparcamiento y de una amplia zona comunitaria ajardi-
nada con piscina.

El Eixample de Vullpalleres forma parte del proceso de consolida-
cién del modelo de ciudad que se ha desarrollado en Sant Cugat
en los Ultimos afios, en la zona del Torrente de Vullpalleres. Esta
prevista la implantacién de una nueva estacion de los FGC dentro
de este dmbito de actuacion.

Viviendas de 2, 3 y 4 dormitorios y plantas bajas con amplias
terrazas. Un conjunto residencial situado en un entorno privilegia-
do, con todos los equipamientos a su alcance.

Terrassa “Les Torres AEG” (Barcelona)

AEG Terrassa es un conjunto residencial de viviendas situado en los
terrenos que ocupaban las instalaciones industriales de la fabrica
AEG en Terrassa. Se encuentra, por tanto, en una zona de nueva
centralidad segln la revisién del Plan General de Ordenacién de Te-
rrassa. El &mbito de actuacion ocupa una superficie de 60.279 m?,
con mas de 70.000 m? de suelo destinado a viviendas y a usos ter-
ciarios. Ademas de la construccién de un nlmero méaximo de 785
viviendas, se prevé también la rehabilitacion de algunos de los edifi-
cios industriales para acoger nuevos usos. AEG Terrassa contara tam-
bién con 7.233 m? de equipamientos y 7.233 m? de zonas verdes.
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Girona “Les Torres dels Quimics” (Girona)

Completando el desarrollo urbanistico del sector de “Els Quimics de
Girona”, Colonial ha proyectado cinco edificios que se configuran
como torres aisladas de planta cuadrada de cinco o seis plantas. Las
“Torres dels Quimics” forman parte de un conjunto residencial que
se encuentra en una de las zonas de maximo desarrollo de la ciu-
dad, situada en el barrio de Palau.

En una primera fase, Colonial ha iniciado la construccién de la torres
Onyar y Guell. Dos torres aisladas de seis plantas de altura que
ofrecen en su mayoria viviendas de dos dormitorios y plantas bajas
con amplias terrazas de uso privado, y en una segunda fase ha ini-
ciado la construccion de las torres Galligans y Ter, que ofreceran en
su mayoria viviendas de tres dormitorios y plantas bajas, también
con amplias terrazas de uso privado. Todo el conjunto disfruta de
una ubicacion estratégica de primer orden en un entorno con unos
accesos y unas comunicaciones excelentes que podran ser mejora-
dos con la llegada del AVE. Actualmente es una de las zonas mejor
conectadas con la zona universitaria y se encuentra muy cerca de la
salida sur de la autopista A7.

Las Lomas Residencial — Ensanche
de la Villa de Vallecas (Madrid)

Las Lomas Residencial es un conjunto residencial de viviendas que
cuenta con una situacién privilegiada dentro del Ensanche de Valle-
cas, ya que se trata de una zona elevada y con buenas vistas que
ofrece unas comunicaciones inmejorables.

Viviendas de 1, 2 y 3 dormitorios y, en las plantas superiores, vi-
viendas con magnificas terrazas. Una arquitectura funcional que se
adapta a las necesidades de las familias modernas, con todos los
servicios y equipamientos de calidad, que ademas respeta el medio
ambiente. Dispone de piscina comunitaria, zona de juegos para
ninos y amplios espacios ajardinados.

Situado muy cerca de Santa Eugenia, con acceso directo a la salida
10 de la Avenida del Mediterraneo (Nacional III), al cinturéon de la
M-40 y a la futura M-50. Y con la comodidad de hallarse junto a
las nuevas estaciones de metro que naceran de la ampliacién de la
calle Congosto.

Colonial
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Reserva de suelo

La reserva de suelo de Colonial al cierre del ejercicio 2008 asciende aproximadamente a 1,8 millones de m?, de los cuales aproxima-
damente un 53% estan ubicados en Andalucia y el 47% restante se distribuye entre Madrid y la zona este de la peninsula (Catalufia/
Levante). Por su parte, la reserva de suelo de Riofisa asciende aproximadamente a 0,3 millones de m?.

Colonial continuara con su estrategia de disminuir progresivamente su reserva de suelo residencial mediante ventas y acuerdos
puntuales con sus acreedores bilaterales, con el doble fin de optimizar el tamafo de la misma, de adecuarla a la estrategia segui-
da por el Grupo y de reducir el nivel de endeudamiento.

RESERVA DE SUELO 2008 SUPERFICIE

Zona Centro (Madrid) 21,0%
Castellana 6.196
Valdecarros 19.800
Torrejon de Velasco 94.131
Valdebebas 62.859
Trescantos 223.396
Total suelo Centro 406.382
Madrid Catalufia
23% 24%

Sur
53%

RESERVA DE SUELO 2008 SUPERFICIE

Zona Este (Catalunya) 23,8%
Copa d'Or 9.451
Terrassa 66.191
Vallés Oriental 85.411
Viladecans 24.383
Sitges 12.247
Vilafranca del Penedés 27.568
Castello U.A. 26-27-29 32.227
Valls 38.334
Castell6 Sector 27 19.929
Baix Llobregat 75.654
Pardinyes 2 19.534
Torreuropa 12.831

Total suelo Este 423.762

RESERVA DE SUELO 2008 SUPERFICIE

Zona Sur 49,0%
Mojacar 28.207
Los Naranjos 139.282
Mairena 28.763
Las Salinas 221.684
Entrentcleos 529.344
Total suelo Sur 947.280
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TERRASSA (BARCELONA)

VALLS (TARRAGONA)

Colonial
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31-DIC.-08

MILLONES %

VALORACION DE ACTIVOS (MILLONES DE EUROS)  DE EUROS S/ TOTAL

31-DIC.-07

MILLONES
DE EUROS

Colonial

El patrimonio inmobiliario del Grupo Colonial al cierre del ejercicio 2008 ha sido valorado por CB Richard Ellis, Jones Lang Lasalle,
Savills y Atis Real en 8.930 millones de euros, con un decremento de valor de 2.699 millones de euros, un 23,2% menos que la
valoracion de diciembre de 2007, debido a la adaptacién de los valores de los activos a la situacion actual de los mercados y cum-
pliendo asi con el objetivo del nuevo Consejo de Administracién de la compariia de garantizar el maximo rigor y transparencia.

En términos homogéneos, el valor ha disminuido en 1.283 millones de euros, un 16,5% menos que los activos comparables a
diciembre de 2007.

VAR. LIKE FOR LIKE
DIC. 08/ DIC. 07

VARIACION
DIC. 08/ DIC. 07

MILLONES
DE EUROS 3

% MILLONES
S/ TOTAL  DE EUROS %

Negocio Alquiler Espafia 3.836 43% 5.116 44% -1.281 -25,0% -361 -13,6%
Negocio Alquiler Francia 3.627 41% 4.088 35% -461 -11,3% -480 -13,4%
Negocio Alquiler Resto de Europa 102 1% 165 1% -63 -38,3% - -
Total Negocio Alquiler

(en renta y en desarrollo) 7.565 85%  9.370 81% -1.805 -19,3% -841 -13,5%
Negocio Residencial (Promociones y suelo) 1.365 15% 2.260 19% -895 -39,6% -441  -28,5%

Total Patrimonio Consolidado

11.630

G.A.V. por actividad

Alquiler
(en renta
y en desarrollo)
85%

Promocién

15%

y suelo residencial

G.A.V. por pais

Francia
41%

Espana

Resto
Europa
1%
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Negocio de alquiler

* El negocio de alquiler ha sido valorado en 7.565 millones Valor de repercusién promedio (euros/m2)
de euros, un 19,3% inferior a la valoracién de diciembre Cartera de oficinas de Paris, Madrid y Barcelona
de 2007.

e En términos comparables destaca una caida de valor del
13,5% respecto a diciembre de 2007, que cabe atribuir
principalmente al significativo repunte experimentado por
las rentabilidades exigidas a los activos de alquiler, el cual
incide de manera inversa en el valor de los mismos.

paris | 8.668

Madrid | 5.794

* El valor medio de repercusion (euros/m?) de las oficinas 8
arcelona [N 3686
del Grupo en Paris alcanza los 8.668 euros/m?, sensible-
mente superior a los 5.794 euros/m? de Madrid y a los

0 2.500 5.000 7.500 10.000

3.686 euros/m? de Barcelona.

e La variacion like for like del total de oficinas (que suponen
el 73% de los activos de alquiler de Colonial) del ultimo
ejercicio ha descendido a un —13,8%. Esta variacién se ha
producido por el incremento del valor de las yields iniciales
de los activos en explotacion utilizadas por el valorador res-
pecto a las utilizadas al cierre del ejercicio anterior.

La rentabilidad inicial de la cartera de oficinas de Colonial
en Paris se ha situado en el 5,69%, superior al 4,70%
registrado a finales del afio 2007. En Madrid la yield inicial
se ha situado en el 5,36%, superior al 4,64% de finales
del afo 2007. Especialmente significativa ha sido la evolu-
cion de las yields en el mercado de Barcelona, que pasan
del 4,93% de 2007 al 6,11% de finales del afio 2008,
fundamentalmente por la caida experimentada en las ren-
tas de mercado.

WASHINGTON PLAZA, PARIS

31-DIC.-08 31-DIC.-07 VARIACION DIC.-08 VS. DIC.-07
REPERCUSION REPERCUSION REPERCUSION
PROMEDIO YIELD YIELD PROMEDIO YIELD YIELD PROMEDIO YIELD YIELD
(EUROS/M?)  INICIAL®  POTENCIAL  (EUROS/M2)  INICIAL® POTENCIAL  (EUROS/M2)  INICIAL® POTENCIAL
Oficinas Paris 8.668 5,69% 5,70% 9.697 4,70% 490% -10,6% 0,99 0,80
Oficinas Madrid 5.794 5,36% 6,04% 6.354 4,64% 5,13% -8,8% 0,71 0,91

Oficinas Barcelona 3.686 6,11% 6,40% 4.231 4.93% 5,47% -12,9% 1,19 0,93

(1) (Rentas actuales + rentas superficies vacias) / Valoracion antes gastos de venta —> Rentabilidad 100% alquilado.
(2) En el caso de Parfs, los parametros se calculan para el conjunto de usos.
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» Colonial posee una cartera que podemos diversificar en
un triple nivel:

— Por usos: la cartera de oficinas del Grupo tiene un peso
relativo en el valor total del negocio de alquiler de un
73% (frente al 70% de finales del ejercicio 2007) vy el
segmento de centros comerciales representa el 14% del
valor total del negocio de alquiler.

Valor activos negocio de alquiler

Colonial

— Por estado: nuestra cartera se centra basicamente en
el alquiler, representando el 73% de la cartera total,
mientras que el 27% restante corresponde a los pro-
yectos en desarrollo.

— Geograficamente: el negocio de alquiler de oficinas
sigue centrado en los mercados tradicionales de
Paris, Madrid y Barcelona.

Usos

Zonas

Madrid Comercial
27% 14%

Paris
48%

Resto
Europa
1% Resto
Espana

10%

Barcelona
14%

Estado

Resto En desarrollo
13% 27%

En alquiler
73%

Oficinas
73%

COMPLEJO DE OFICINAS SANT CUGAT NORD, BARCELONA
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Negocio residencial (reserva de suelo y promociones)

* El negocio de Promociones de Colonial ha sido valorado en 1.365 millones de euros, un 39,6% inferior respecto a la valora-
cion de diciembre de 2007, descenso provocado fundamentalmente por las ventas de suelo llevadas a cabo por el Grupo en
el transcurso del ejercicio, asi como por los ajustes en el valor de mercado de la cartera de suelo, que en términos homogéneos
ha descendido un 28,5% respecto a diciembre de 2007.

e Un 83% del valor se corresponde con la reserva de suelo y el 17% restante, a las promociones en curso y producto acabado.

PROMOCIONES / SUELO % VAR. VS. DIC. 2007
Suelo comparable 1.110 1.552 -28,5%
Suelo no comparable 24 315 -92,4%
Total Reserva de Suelo 1.134 1.867 -39,3%
Total Promocién en Curso 50 283 -82,3%
Producto Acabado 181 110 64,5%

Total Negocio Promociones y Suelo

Cifras en millones de euros.

Usos Zonas

Este Sur

Reserva de suelo

83%

Promocién en curso Centro
y acabada 32%
17%

Resto
o 2%
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CBRE

CB AICHARD ELLIS

Awenidla Ciogaral, 05,
DB02E Borelone
Teléfana: 1+3d) 93 ddd FS00
Fae: {+3d4) 93 419 02B5
19 da rrays de 2009

COMSEND OF ADMIMISTRACION
[MAOBILIARLS, COLORIAL, 5,4,
#v. Diagoreal, 30-532

08004 BARTELOIRLS

VALORACION DEL PATRIMOMIO INMOBILIARID DE INMOBILIARIA COLOMIAL, 5.8, ¥ S5US
SOCIEDADES PARTICIFADAS

Muy sanoras niesines:

Do aouerda con sus instrucciones, hemos realizzds ura voloredan da los propicdades de rafarenda, a
31 de daembre da 3008, ouyn listo de walores exid incluida en nuesiro informe de voloracian.

Consmderondo los propiededes de Inmebiliada Caolonial, 5.4, ¥ sus seciedades participadis, &l valor de
mearcoda del patrimonic inmahbiliorio da lo mismn, o 31 da didambra de 23008, &5 de 7146541003704
EURDS (SIETE MIL CIEMTO SESERTA Y CIMCO MILLOMES CUATROCIEMTOS DIET MIL DOSCIERTOS
CUATRO EUROSE], v s divicdha dia lo forme ssguienta:

ELRCS
TOTAL ACTROS PATRIMOMIC S50, 248,204
Actives Palrirenio an Explalacian S.008.890.%74
Achives Palnimenio an Curss FdD.551.218
Activas Paliimanio an Yeala 13054012
Activos Sunla para Palirnanio 130, 750,000
TOTAL ACTWOS PROMOCISHN 1.363.142.000
Aclivos gosfidn de suela 1040, 720,000
Aclivos an cursa pond wenla 41.000.000
Achivos pendenies de venta 181.442.000
WALOR TOTAL FA65.410.004
Arivas Sujehos o Pre-Contoto e Compraventa (Velarasida can Producha 135.000.000

Acabodo)

Lea propiedades hon side valesadas baje o hipdlesis de “Valor de Mercodo®, que se define coma:

CBRE

L RS SRS FLLIS
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YEx & precie ol que podrin sendersse el inmuebla, mefiante conlralo privede entre un wendedor
wolunlono ¥ un compradar indapandianta an o facho da lo valoresdn an el eopuests de qua al biam o
bubiers alrecids pablicemenie an el marceds, qua los cendicionss dal maercads parmitiaran disponer
del mismo de monera ardenoda ¢ oque e dapusisss de oun plm.r.l narmal, hakeda cosndo de o
raturalezn del inmueble, paro negacior ke veno®

En la voloracidan no se induyen bos gasios gque normaolmente inciden on las operaciones de comgpra-
vanlo ni los posibles impuestos que pudiesen sor oplicados on el momento de lo venlo. Los ooshes de
nodguisiadn ne 58 ban incluido &n nuastnn waloracidn,

4 elechos de wolorocdn, no hon side tenides en ceenta configlos. de ormendomisate o souerdos
privodos enbre compodiog del misms groge, o ceene hipalesos, oblgadones o olros cargas gue
pudissen oledar o los propiedadas,

%2 hon volorada las inmusbles de farma individunl, considerando su venta par separods ¥ ne come
parte de 1w grupo de propiedodes. Por santo, la waloracién halal ne refleja ningdn beneficio adicsenal o
daduccidn debido of walumen que pudiero ofginarss en @l coso de venta conjunta, paro comprodonas
fua aslpsienan intandando jomar posicicnes en un mercado establecida.

Tarnpooo se ba heida an ceanls o axstancs de obigacion de pago shyuma, o gque pudiero darse en el
fuduro, en relacitn con el Impueeste de Fusalios o coslgquier ol impuesio gue grove o propiedad,

Midtade de Yoloracidn

Lo waolorogian asia basode en nuesiro esperionda v conocimiente el marcedo, susenldndolo con
fignggaciongs ¢ alertss del mercodo de code zore v oopeods por modeles fingnciercs de ooda
mrruekle megquiendo qua exists un ralorms aceptslle pana el nversar S promalor. Ademids hereas
fenide en cuenfo endencis de operaciones de compra venla en el mescada,

En ol segundo semestre de 2007, v fundamenicimenle a parfir de ko crisis Fnanciero de Agosio da
T0OF eriginodo por 1o "douda subpriime” en EEUU, so obsorva vno reduccidn die los rorsocdonns an
Egpana, en nuasing apinidn motivado lando por une canfrescidn da lo demands intermadio ¢ firal,
oo por lop diiculinde: pora gblaner lnandocidn por porte de los oparederes del mescodo
mercisilianie, guienes concanlien sus esluerzos en o gestidn de su achual polimanie, proyecas »
bancos de suele. Los odguisicionss son puntuales ¥ omas bien ligedos o ocdenes aslislégices gue o
ruesas oRanciones die riesge,

Lz afarta de sucls en venha sz ha multiplicado, méerires o demonda resulla escaza, obsorddndase
imparamas &arencios andra los pracios afartodes v los oferies rechidas, Anta 1ol dircunshancis,
enlendernes qua bos valoras dal sualo, en gararal, hon bojods, especalrmante pora use residanciol »
mas scenivadaments para el sualo en deserecllo,

Lz propicdades an rendobifidad pusden esior sujelos o mayores niveles de rentabilidad esgido gar
parie da los inversoncss, espocialmende aquelfas prapicdodes considerados come seoendarics.

Coama waloredsres nos anconlramag, par fanha, anf un @scoses v, 8n congsnss, complels ausaran
de comparables, En esled caes, botames nesira apimdn en nusshia expenandn ¢ aansarmants dal
mercado, asi como de los cperadores ¥ sus crilerios de invarssn oclosles, resullando noestra gpinidn
de valar mas estimaliva que an atras momenlos dal mercoda.

Loz sslughas aplicodes come agoyn de valoradn son los sigumnies:-

CBRE

CH RICHARD ELLIS
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Boirimaric en Benta < DESCUEMTC OE FLLUOS OF Cals

Fora mopar claoridod y Haxibilided, herses adoptsds uno melodelagio de “Descoenio de Flujes de
Coa™ para daharrmings el saler da los propiedodes obijetos dea walarocién. Consideromos gue asie seria
al mattads emplasds por posbies comprodores.

El matads de “Descuents de Flujos de Coje™ se basa an uno predocidn di los probables ingresos reabos
gque generard la propiedad durante un parlede delerminede de tiemgo, censidergado un walor da
solido de ko propéedod al final de dichs paradao,

Las flujcs da caja se descuentan o uro loss interna de reloree “objelive” comsiderada como la
carmaspandienta o lo propiaded pora fEnenET sw Volor Aclug!. D esda forma, ol Valar Mata Aciual
raprasantzi el precio gqua se podrio popor por lo propiedad para conseguir la doso indernoe de
ranlabafidad “sbjefvws”, coso de que 22 cumplieran las hipdhesis odopizdas,

Er ks prdclicn, lo lasa interna de retemo se ajusia pare rallajer al resgs que entado lo irmersidn, Ea
ferminos de nuestro melodedogia, esto rmfajarin e desgo que conllevan los hipdlesis adeptodas. Lo
variables clowes del *Mélods dal Dascuanta da Flujes de Coia” son: lo determinacian de los ingresos
rzlos, ol periado de Sempo duronts e cuol descentaramos dichos mgresos netss, la aprogmocdn de
walar qui raalizamos of fnal de dicha pariodo y la losa inlerno de rentabilidod "objetivo” uiilizoda para
dascondor los fles de cope, Considarermos cods una de las voriobles dave para las propicdodes
abjalo de valoracian,

Laa prediecones de "uins- oe cojo pora los propiedades se basan en bzs supuasios relafives o los
IEreans ¢ ssiructurg da gasios de la propicdod, estado da scupacdn ¢ lundonamisaho,

Al bermiro de solido def pericdo de dascuanho es necesona detarmingr un valor de salida da la
propedod, En esa mamanta ne &5 poaible salver o apliesr uno metsdologio de descoanio ds lujos de
coje [(sin edender o pedgdol v resulla necesario coleulor dicho voor residunl en bose o ura
rentabilidad de wolido basads en lo rera fnal gee gerero el inmueble. Hemos supuesio que la
propaded eslord en doposiadn da incorporarse of mersads o dichs fecha.

Hemos wWizado uno reniobilidod de safida o techo da disposicidn scorde con la adad del inmuekle en
ege momenta ¥ o sitvacidan del mercods pravisio,

Bespocha o los rentabilidodes de merceds, dependienda del fipe ¥ adad de la nrupindnd. perg o0
1erminos ganaralas, 58 puade defirmr las medas uhlizodos comp sigue:

Cistrite de Megacios
Cariro Ciudod

Mg Areas

Parifario

Cisirite da Megaocios

Canlra Cudod &,00% |
-0 £,25% ]

Diabarnes destacar que el edleuls del valar residunl se baso sxclusivemanie en las ingresos fituras, o
tamiende en cuenba ningn hpo de walar de revarsicn, de oceerds con lo praclics hekital dal mercodo.

CBRE

CH RICHARD FLLES
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Syl v PFromociones - METODO BESICLLAL

Fora volorer soforas destinedos o fuluras promociones v promociorss en cursn, bemos realizsds
Estudios de Desarrolla Besiduales usados neemolmente por walesadores en aslos casos, asi hollomos al
prade por medee cuddiads de reparcesion con ol que se puaden conliastar nuestros opiniones sabre
las nivales da walar,

Explrendn sencillaments, &l métado da Desarrslla Residual requiers daducir los cosles da by promsdsn
propuasty (o los pendicnias an coso da cbro an cwsal del valor toal da la promocds afodenda el
margen de beneficio que un peorestor sanuennio feriendo en cuardo @l fiespe gque conllevo o
pramaocitn. Lo cifra nata o “rasdual” resullonie recresenta ol walor mds olhe que se ofreceria par dicha
propiedad. El mahads pusde ssumisse con (o siguienie exprasidn:

&) —(B+Cl =D
Dzrude:

A reprasanta ol valor lalal da la preswsada lerremoda.
(i reprasents ol coshe da la promocidn,

L= reprasanta 8l banafoo dal prarmedor,

D raprasania gl waler resdunl de la propiedod.

Gruesamos hacer constar que esio coda farma pars integronte de noestro informe de waloracidn gua
st samifids en breve y deberd ser fenida en cuenla junds con el misma ¥ sualo @ todos los
condiciones y supasiciones en 8 pxprosedos,

Adarlomenie,

.
. 5 AT
Rl
Errgue Correra MEICS Micholos Wikde MRBICS
Dirzclor Mocannl Head of Infarrafional Yaliakan
En noenbea de; En aombire da-
CARE Valuolion Advisory, 5.L. CBRE Woluation Advisary, 5L,

CBRE

CH RICHARD ELLLS
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Sr. D. Jose Maria Riesgo

RICFIEA,

Arbea Cenpus Empeasarial
Edificiz 5

Cira, Fugncamral a Alcohendas
M-603 — ke 3,600

231048 Alcobendasg Madrid

Madrid, 21 de Daciermbre de 2008

bduy Sefior nuastno:

VALORACION DEL PATRIMONID INMOBILIARICY DE RIOFI5A

Cra acuerds con sus nstrucciones hemos reabnacs una valoracion e (05 acivos que condorman el
Padrimonio Inmobiliario de Ricofiza a fecha 31 de Diciernboe de 2008, cuya lisla de valores incluimas
&n a presenie cata

Conslderanos log activos objeta de valoracién de Riofisa, of walor lotal an el mercada libee de
s palrimanic inmaobdiario, 8 31 ¢ diclembre de 2008, es de 1.454.144,830,00 Euros (Ml
Cualroienins Cinguenia v Cyatro Millones Cleno Cuarenta v Cualrn Mil Qchoclentos Traina
Eurgs) compuasho de kb forma que se expona an los siguienles cusdros.

El Valor Brule de los activos (Gross Asset Value) valorados en el 100% de lilulardad
ascendan & 1.908.464.000,00 € [Mil Movecientos Ocho Milones Custroclentos Sesenta y
Cualrn Mil Eurgs), come se puade var an el apatado siguiene;
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Distribuide de la siguiente forma:

Valopracién Diciembre 20008 ORI ENG RN
% Rioflsa

Camercial
Tartal Coemenzial D84.606,000,00 £ | 704,989 160,00 €
Emprosarial
Totsl Empraxarial Bad_7 79.000,00 € ] G50.403.470,00 &
Residencial
Toldl Feseencial 91,347 00000 £ | 73.477.000,00 £ |
Divavsifica cidn ™
Y ———— ZEGA2.000.00 € | 17.1B5,700,00 £

ota A [ 1. 905 464, 000,00 € | 1454, 144,550,010 £ |

BASES DE LA VALORACIGN

Cada inmueble ha sdo valorado indwiduslimente ¥ no como perte de ung caresa nmobiliania. Paor
kz 1anta, Ia cifra total de valoracidn no conlieva ningdn descuente’ incrementa, posilivo o negalivo,
oue refiaie la hipodédica cirounslancia de que a fecha de la presente valoracion la carera compala
saier al mercacs.

La veloracion ha skdo regizeda de acuerdo con los Estdndares de Valoracidn y Tasacidn
publicado el 1 de enera da 2008 por la royal Institution of Charerad Surveyars (RICS) dal
Reing Unigo, v g8 acuerdo con los Eslandares intermacionales de Valoracsn (IY5) publicados
por & Comitd Inlerracional de Esténdares de valeracion (IWSC) Los delalles de cada
prapiedad en los que se han kasado nueslras valioracionas guedan especficados Bn nueslra
irfonme completo.

INFORME ANUAL 2008 * VALORACION DE ACTIVOS
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CONFIDENCLALIDWALD

D souerdo coon nuestra préclica, debenios astablicer qui [ valoracan o5 confidencial para la
parie 3 la qua e:1a dirigida v no =& acaplan responsabiidadss de lerceros, sabre |a ioialidad o
parde de su conlenido, S nuestra opiniGn de marcado es revelads & persoras awnag o
quisnes va difgido esle nforme, s bases de la valoracion debardan ser delmisdas.

M Iz batalided ni perte de aste documents o de alguna de s relersncias agui oxpuessias deben
ser incluidas en ninguna publicacion, circuler o dedaracion, ni publicadas en mado alguno sin
la anlerior aprabiacidn escrila por pare de Savills. Este informe de valoracidn podré ser ingluido
an la Memaoria de las Cusnlas Anudes de la compadia asi comp en lodas aguellas
nolificacioneas que salicite la CHMY a Ricfisa 5.0,

Al

Jesus 0. Mates MRICS

Direclor Macional de Valoraciones
SAVILLS EEF‘.P.FM S.A,

Fasso de la Castellana 141
Edificie Cuzco v

28043 Madrd

wanw sanlls Bs
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Valor liquidativo de los activos (NAV)

VARIACION

GRUPO COLONIAL DIC.-08 DIC.-07 DIC.-08 VS. DIC.-07

 MILLONES ~ MILLONES
VALOR LIQUIDATIVO DE LOS ACTIVOS (NAV) DE EUROS DE EUROS %
Fondos Propios Consolidados 997 3.647 -73%
+ Plusvalias / Minusvalias latentes 146 240 -39%
Activos de inversién en desarrollo y uso propio 65 156 -58%
Suelo y promocién 82 84 -3%
— Activos financieros (autocartera) -265 -637 -58%
— Ajuste Impuestos diferidos contabilizados 157 427 -63%
— Ajuste MTM Bruto contabilizado 78 0 -22.204%
NAV 1.113 3.676 -70%
NAV por Accion (euros) (1) 0,16 2,35 -93%
+/— Impuestos contabilizados y latentes 547 -96 -
NNAV 1.660 3.580 -54%
NNAV por Accion (euros) (1) 0,24 2,29 —-90%
— MTM Neto -65 -5 1.283%
NNNAV 1.595 3.575 -55%
NNNAYV por Accion (euros) (1) 0,23 2,29 -90%

(1) NAV diluido, considerando el nimero adicional de acciones en caso de conversion de las obligaciones (1,75 millones de acciones actuales + 5,24 millones de acciones diluidas).

CENTRO NORTE, MADRID
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* NAV: El valor liquidativo de los Activos del Grupo Colonial

antes de impuestos (NAV) a 31 de diciembre de 2008 as-
ciende a 1.113 millones de euros, equivalente a 0,16
euros por accién. El calculo del NAV bruto ha tenido en
cuenta las siguientes magnitudes:

(/) Fondos Propios Consolidados: 1.151 millones de
euros, cifra que supone un descenso del 12% respec-
to a los fondos propios de septiembre de 2008. Este
descenso cabe atribuirlo al impacto que han tenido en
los resultados del cierre del ano las dotaciones extraor-
dinarias en concepto de saneamiento de activos y las
revalorizaciones negativas de inversiones inmobilia-
rias.

(i) Plusvalias latentes: las plusvalias latentes (no contabi-
lizadas en balance) consideradas en el calculo del
NAV bruto ascienden a +146 millones de euros.

(fii) Activos financieros (autocartera): minusvalias asocia-
das a la autocartera que ascienden a —265 millones
de euros.

(iv) Ajustes: para la determinacion del NAV bruto se ha
ajustado el importe de los impuestos diferidos asocia-
dos a las plusvalias/minusvalfas contabilizados en ba-
lance de conformidad con las normas internacionales
de informacién financiera (NIIF), y que estan asocia-
dos a la revalorizacion de los activos inmobiliarios y de
la deuda e instrumentos financieros (+157 millones
de euros). También se ha ajustado el valor bruto del
MTM (“marked-to-market”) de la deuda (478 millo-
nes de euros).

Colonial

CEZANNE SAINT HONORE, PARIS

NNAV: EI' NAV neto de impuestos (NNAV) se ha situado al
cierre del trimestre en 1.660 millones de euros (0,24 euros
por accién). Para su célculo se ha ajustado el NAV bruto en
547 millones de euros correspondiente a los impuestos di-
feridos contabilizados y latentes, considerando en ambos
casos el criterio de empresa en funcionamiento que permi-
te la aplicacion de bonificaciones por reinversion.

NNNAV: Finalmente, el “NAV triple neto” o NNNAV, que
tiene en cuenta el valor de mercado de la deuda y los
instrumentos financieros del Grupo Colonial netos de im-
puestos, asciende a 0,23 euros por accion.

INFORME ANUAL 2008 * VALORACION DE ACTIVOS
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Colonial

Cuenta de resultados

GRUPO COLONIAL

CUENTA DE RESULTADOS CONSOLIDADA (MILLONES DE EUROQS) @ VAR. (%) 08/07
Ingresos por rentas 288,6 300,5 4%
Ingresos por repercusion gastos 455 49,4 -8%
Gastos repercutibles a los inquilinos -48,3 -50,6 4%
Gastos de actividad -24.3 -25,1 -3%
Margen negocio de alquiler 261,4 274,3 -5%
Ventas promociones y suelo 402,2 493,8 -19%
Coste ventas promociones y suelo -387,4 -479,0 -19%
Gastos de actividad -14,9 -13,5 10%
Margen promociones y suelo -0,1 1,3 -
Gastos de estructura -57,7 -42,4 36%
Otros ingresos netos 17,3 10,2 70%
Ventas de activos 165,5 557,1 -70%
Coste de ventas -159,4 -548,0 -71%
Margen venta de activos 6,0 9,1 -33%

Resultado operativo antes de revalorizaciones netas,

amortizaciones y provisiones e intereses 226,9 252,4 -10%
Revalorizaciones netas de inversiones inmobiliarias -774,1 552,6 -
Amortizaciones y provisiones -1.195,8 -117,9 -
Ingresos por participaciones en capital 0,0 15,5 -
Activacion de financieros 30,1 28,4 6%
Gasto financiero neto -588,7 -466,4 26%
Resultado financiero neto -558,7 -422.,5 32%
Resultado antes de impuestos -2.301,7 264,6 -
Impuesto de sociedades 602,3 29,9 -
Resultado después de impuestos -1.699,4 294,5 -
Resultado actividades interrumpidas -2.372,1 -101,8 -
Minoritarios 90,8 -118,6 -
Beneficio atribuible al Grupo -3.980,6 74,1 -

(1) Presentacion segln formato recomendado por la EPRA (European Public Real Estate Association).
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* Con el objetivo de garantizar el méximo rigor y transparen-
cia, se han adaptado los valores de los activos a la situacién
actual de iliquidez del mercado. Estos ajustes (por sanea-
miento y dotaciones por provisiones), que afectan mayorita-
riamente a las inversiones en FCC y Riofisa, ascienden a
-2.372,1 millones de euros y se encuentran clasificados
dentro de la partida “Resultado de actividades interrumpi-
das”, al estar sujetos dichos activos al plan de desinversio-
nes en participaciones no estratégicas acordado en el marco
del acuerdo de reestructuracién de la deuda financiera del
Grupo. Respecto a FCC, un 6,8% se ha vendido durante el
mes de diciembre, y un 7,5% en enero de 2009, quedando
actualmente una participacion del 1%.

El mercado de inversion inmobiliaria se ha visto afectado por
la crisis financiera y la restriccion de liquidez existente en los
mercados de crédito, lo que ha llevado a un repunte de las
rentabilidades exigidas por los inversores a los activos inmo-
biliarios. Adicionalmente, el conjunto de activos asociados al
negocio residencial no ha sido ajeno a la fuerte contraccién
de la actividad experimentada por dicho mercado.

A consecuencia de ello, y fruto de las valoraciones llevadas
a cabo por expertos independientes de reconocido prestigio,
el valor de las inversiones inmobiliarias de Colonial ha registra-
do en el transcurso del ejercicio un ajuste negativo que queda
mayoritariamente reflejado en las partidas de “Revalorizaciones
netas de inversiones inmobiliarias” (—774,1 millones de euros)
y “Amortizaciones y provisiones” (-1.195,8 millones de euros),
que incluye el saneamiento de parte del Fondo de Comercio
generado en la adquisicion de Colonial por parte de Inmocaral.

Estas dotaciones extraordinarias en concepto de saneamiento
de activos y las revalorizaciones negativas de inversiones in-
mobiliarias, que no suponen una salida de flujos de caja, ex-
plican gran parte de los 3.980,6 millones de euros de pérdida
neta registrada por el Grupo al cierre del ejercicio 2008.

Resultados operativos

La cifra total de negocio del Grupo al cierre del afio asciende a
690,8 millones de euros, de los cuales 288,6 millones de
euros se corresponden con ingresos por rentas y los 402,2
millones de euros restantes a la venta de promociones y suelo.
Adicionalmente, la Compafiia ha ingresado 165,5 millones de
euros en concepto de venta de activos de alquiler.

* Los ingresos por rentas alcanzan los 288,6 millones de euros,
cifra un 4% inferior a la del afo anterior. Excluyendo el im-
pacto de los inmuebles vendidos en el transcurso del ejerci-
cio, los ingresos por rentas son un 4,2% superiores en térmi-
nos comparables, reflejando la elevada calidad de la cartera
en renta. El margen neto del negocio de alquiler, una vez
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deducidos los gastos de actividad del area, ha ascendido a
261,4 millones de euros.

Las ventas de promociones y suelo han generado ingresos por
402,2 millones de euros, de los cuales 185,9 millones de
euros se corresponden con la venta de viviendas y los 216,3
millones de euros restantes se corresponden con la venta de
suelo residencial. Una parte de dichas ventas ha sido realiza-
da con determinadas entidades financieras acreedoras de
Colonial, con el objetivo de facilitar el reembolso de sus cré-
ditos y proporcionar tesoreria a la Compariia. Con este tipo de
transacciones, Colonial avanza en el proceso de reducir su
deuda financiera, al tiempo que refuerza la estrategia patri-
monial del Grupo mediante la progresiva reduccion del peso
de los activos asociados al negocio residencial.

Los gastos de estructura ascienden a —57,7 millones de euros,
de los cuales gran parte corresponde a los originados por la re-
estructuracion de la Compafiia, estando los gastos del negocio
operativo en linea con los de afos anteriores. Los ingresos por
gestion de inmuebles y promocién facturados por el Grupo Co-
lonial han ascendido, por su parte, a 17,3 millones de euros.

Las ventas de activos de alquiler han generado ingresos por
165,5 millones de euros. El precio de venta obtenido ha
superado en un 5,0% la valoracién correspondiente, lo que
ha permitido generar un margen, una vez deducidos los
gastos de venta, de 6,0 millones de euros.

Con todo ello, el resultado operativo antes de revalorizaciones
netas de inversiones inmobiliarias, amortizaciones, provisio-
nes e intereses ha alcanzado los 226,9 millones de euros.



Colonial

Resultados financieros — La activacién de gastos financieros correspondientes a la
financiacion de los proyectos en curso ha sido de +30

* El resultado financiero neto del ejercicio ha sido de —582 millones de euros.

millones de euros. De ellos, =27 millones de euros corres-
ponden al subgrupo Riofisa y +4 millones de euros, a la
participaciéon mantenida en la sociedad FCC, y ambos se
encuentran registrados en la cuenta “Resultados de activi-
dades interrumpidas”.

— La valoracién neta de los instrumentos derivados, que
principalmente recoge la variacion positiva o negativa del
“mark to market,” asciende a —11 millones de euros. Los
instrumentos derivados contratados compensan en un
91,6% las variaciones de valor de las partidas cubiertas,
segln lo establecido en las Normas Internacionales de
Contabilidad (IFRS), por lo que dicho porcentaje de sus
variaciones de valor se registra en los fondos propios; en

en las siguientes partidas: 2008 ha sido de 83 millones de euros.

— El gasto financiero del Grupo asciende a -594 millones de
euros, de los cuales —-64 millones de euros corresponden
a las comisiones de financiacién pendientes de periodifi-
car hasta el aflo 2013, ajustadas en este ejercicio. Este
gasto financiero viene derivado de un coste medio finan-
ciero del 6,71%, del cual un 0,73% corresponde al im-
pacto del ajuste de las comisiones de financiacién y un
1,66% al margen (spread) de financiacion.

* El resultado financiero neto correspondiente a las activida-
des continuadas (una vez aislado el impacto de Riofisa y
FCC) ha ascendido a =559 millones de euros, desglosados

— Los ingresos financieros han sido de +15 millones de
euros.

— Los resultados atribuidos a las participaciones en capital
ascienden a +1 millén de euros.

* Los dividendos recibidos de las filiales en 2008 ascienden a
108 millones de euros, de los cuales 82 millones de euros
corresponden a SFL y 26 millones de euros a FCC.

LE GALLO, 46 (BOULOGNE BILLANCOURT), PARIS
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Balance Consolidado

Balance de Gestion — Consolidado (millones de euros)

ACTIVO 2008 2007
Activos no corrientes 6.557,6 7.501,9
Fondo de comercio de consolidacion 4941 678,3
Inversiones Inmobiliarias 5.300,6 6.317,9
En explotacion 4.468,0 5.616,4
En curso, anticipos y provisiones 832,6 701,5
Resto activos no corrientes 762,9 505,7
Activos corrientes 3.602,8 7.550,2
Existencias 1.058,4 1.975,8
Deudores y otras cuentas a cobrar 142,6 333,0
Otros activos corrientes 121,5 271,2
Activos Disponibles para la venta 2.280,4 4.970,2
Total Activo 10.160,4 15.052,1
PASIVO 2008 2007
Patrimonio Neto 1.380,7 4.255,0
Fondos propios 718,0 3.633,1
Capital Social 209,5 196,4
Otras reservas 3.494,3 3.656,4
Resultados del ejercicio -3.980,6 74,1
Otros instrumentos de patrimonio 1.310,8 0,0
Diferencias de cambio -0,3 0,0
Valores propios -315,6 -293,8
Minoritarios 662,7 621,9
Pasivos no corrientes 7.268,9 6.592,6
Deuda financiera no corriente 6.718,0 6.004,1
Pasivos por impuestos diferidos 211,1 430,0
Otros pasivos no corrientes 339,7 158,5
Pasivos corrientes 1.510,8 4.204,5
Deuda financiera corriente 261,8 2.697,1
Acreedores y otras cuentas a pagar 302,5 353,5
Otros pasivos corrientes 56,3 128,8
Pasivos asociados a activos para la venta 890,3 1.025,1
Total Pasivo 10.160,4 15.052,1

Las principales variaciones registradas en el balance del Grupo
Colonial en el transcurso del ejercicio han sido las siguientes:

* Activos y pasivos disponibles para la venta: la reestructu-
raciéon de la deuda financiera supone, entre otros acuerdos,
la venta de un paquete de activos no estratégicos entre los
que se cuentan la participacién financiera del 15,4% man-
tenida en FCC asi como de Riofisa, filial especializada en el
desarrollo de centros comerciales. En consecuencia, Colo-
nial ha reclasificado todos los activos y pasivos asociados a
dicho proceso de venta bajo las partidas del balance “Acti-
vos Disponibles para la venta” (2.280,4 millones de euros)
y “Pasivos asociados a activos para la venta” (890,3 millo-
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nes de euros). Del 15,4% de FCC, ha sido vendido un
6,8% durante diciembre y un 7,5% durante el mes de
enero de 2009, quedando actualmente una participacién
del 1%.

Inversiones inmobiliarias: han experimentado una dismi-
nucién de 1.017,3 millones de euros, atribuibles mayorita-
riamente a la contabilizacién de las variaciones de valor
experimentadas por tales activos, de conformidad con el
criterio fair market value establecido en las Normas Inter-
nacionales de Informacion Financiera, asi como a las ven-
tas de activos de inversion registradas en los nueve prime-
ros meses del ejercicio.



e Fondos propios: se han situado en 718,0 millones de
euros al cierre del ejercicio, a consecuencia de las pérdidas
netas registradas en el transcurso de 2008 explicadas con
anterioridad. En este sentido, como parte esencial del
acuerdo de reestructuracion de la deuda financiera alcan-
zada por la Compafifa, la Junta de Accionistas de Colonial
celebrada el pasado mes de noviembre aprobd la emision
de obligaciones convertibles por un importe de 1.429 mi-
llones de euros, suscritos durante el mes de diciembre,
destinados a reforzar la solvencia patrimonial de Colonial y
estabilizar financiera y operativamente a la Compafiia.

Gracias a esta emisién, que cuenta con el respaldo de los
principales accionistas y acreedores de la Compariia, Colo-
nial se posiciona favorablemente para avanzar en el desarro-
llo de una nueva etapa desde la base de una gestion riguro-
sa, transparente y adaptada a la realidad de los mercados.

Estructura financiera

Endeudamiento financiero a 31 de diciembre
de 2008

¢ El endeudamiento financiero neto del Grupo a 31 de di-
ciembre de 2008 es de 7.349 millones de euros, de los
cuales 539 millones de euros corresponden a Riofisa, cuya
deuda financiera se incluye en “Pasivos asociados a activos
para la venta”.

* Dicha deuda neta es inferior en 1.626 millones de euros a
los 8.975 millones de euros a 30 de septiembre de 2008,
principalmente por: i) la emision de bonos convertibles en
acciones por 1.311 millones de euros, que ha sido aplicada
para la cancelacion de la deuda junior, ii) la ejecuciéon par-
cial de opciones de compra de acciones de FCC y SFL por
377 millones de euros, y iii) la cancelacién de deuda por
venta de activos no estratégicos, principalmente promocio-
nes y suelos, que ha ascendido a 233 millones de euros.

ESTRUCTURA DE LA DEUDA
COLONIAL TOTAL
MILLONES DE EUROS +SFL RIOFISA  GRUPO
Préstamo Sindicado Colonial 4.878 4.878
Préstamo Sindicado SFL 600 600
Deuda Hipotecaria 828 413 1.242
Otra Deuda Senior 504 126 629
Total Deuda Neta 6.810 539 7.349
Valor Activo 9.255
Loan to Value (LTV) 79,4%

Colonial

¢ La relacién entre el endeudamiento financiero y el valor de
mercado de los activos (Loan to Value, LTV) se sitla en el
79,4% para la deuda total, frente al 88,8% a 30 de sep-
tiembre de 2008 y al 66,8% de diciembre de 2007.

El incremento en el LTV registrado a lo largo del ejercicio ha
sido principalmente provocado por los ajustes de valor en
el patrimonio inmobiliario del Grupo. No obstante, en el
cuarto trimestre se produce una mejora en el LTV por la
drastica reduccién de la deuda.

e El 14 de septiembre de 2008 Colonial llegd a un acuerdo
de reestructuracion de la deuda financiera que supone la
conversion en una financiacién a largo plazo del préstamo
sindicado formalizado durante el ejercicio 2007 con un
conjunto de bancos liderados por Calyon Sucursal en Espa-
fAia, Eurohypo AG Sucursal en Espafia, Goldman Sachs In-
ternacional y The Royal Bank of Scotland Plc.

e La estructura actual del préstamo sindicado segln los
acuerdos del 14 de septiembre es la que sigue:

1) Préstamo sindicado senior de 4.919 millones de euros,
con vencimiento a cinco afos y margen sobre el Euribor
de 175 puntos bésicos (pb), de los cuales durante el
primer afio se capitalizan 50 pb, que se acumularan al
principal del préstamo. Dicho importe incluye una linea
de préstamo revolving de 924 millones de euros.

Este préstamo senior tiene en garantia las acciones que
Colonial posee sobre SFL, FCC y Riofisa, asi como la
garantia hipotecaria sobre diversos activos inmobiliarios
por un total de 1.500 millones de euros.

El acuerdo contemplaba la desinversién de las partici-
paciones en FCC y en Riofisa, asi como del 33% del
capital social de SFL, lo cual permite a Colonial mante-
ner una participacion de control en SFL. A 31 de di-
ciembre de 2008 Colonial habia amortizado 377 millo-
nes de euros correspondientes a la ejecucion por parte

Evolucion del endeudamiento
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de algunos prestamistas de opciones de compra de SFL
y FCC. A fecha de presentacion de estos resultados el
importe total amortizado asciende a 1.043 millones de
euros, habiendo finalizado el periodo de ejecucion de
las opciones pendientes. Tras dichas ejecuciones, Colo-
nial mantiene un 53,4% del capital social de SFL y un
1,1% del capital de FCC.

2) El acuerdo de refinanciacion contemplaba la conversion
en obligaciones convertibles del tramo junior de 1.000
millones de euros, asi como de determinados créditos
por un importe maximo de 275 millones de euros suscri-
tos con "la Caixa” y Banco Popular (accionistas significa-
tivos del Grupo), y de sus intereses devengados desde la
fecha del acuerdo hasta la emisién del convertible.

Con fecha 30 de diciembre de 2008 se formalizé la
emisién de obligaciones convertibles en acciones de Co-
lonial por importe de 1.429 millones de euros, de los
que fueron suscritos un total de 1.311 millones de euros
(91%). Los términos principales de esta emision son los
que siguen:

a) La fecha de vencimiento ordinaria de la emision es

14 de marzo de 2014 (5 afios).

b) Los bonos devengan un tipo de interés de Euribor a 12

meses méas 400 puntos bésicos (pb), que se capitali-
zara al nominal del bono cada 30 de diciembre. ALFONSO XII, 62, MADRID

c) Existen tres periodos de conversion ordinarios: i) el pri-
mero se inicia al sexto mes siguiente a la fecha de

emision y finaliza el tercer aniversario de dicha fecha,
durante el cual los derechos de conversion podran
egjercerse en marzo, junio, septiembre y diciembre; ii)
en el segundo los derechos de conversion podran ejer-
cerse durante los treinta dias anteriores al cuarto ani-
versario de la fecha de emisién; y jii) en el tercero du-
rante los treinta dias anteriores al quinto aniversario de
la fecha de emision. A partir del quinto afio los bonos
se convierten obligatoriamente en acciones.

d) El precio de conversion es 0,25 euros por accion. El
numero de acciones a emitir se determinara dividiendo
el importe de conversion (nominal del bono capitaliza-
do més intereses devengados) por el precio de conver-
sién. Asi, a fecha 30 de diciembre de 2008 el nimero
de acciones a que tenfan derecho los tenedores de las
obligaciones era de 5.244 millones de euros.

* Tras el acuerdo de refinanciacion, la vida media de la deuda

contratada ha subido a 4,6 afos frente a 1,4 afios en junio
| 2008. El 40,6% de la deuda en vigor tiene garantia real
BERLIN, 38-48 / NUMANCIA, 46, BARCELONA hipotecaria.
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Derivados

* La politica de gestion del riesgo de tipos de interés tiene
como objetivo reducir en un 50% la volatilidad del coste fi-
nanciero por variaciones de la referencia de mercado Euri-
bor que determina el coste de la financiacién del Grupo.

* A 31 de diciembre el Grupo tiene contratados 3.255 millo-
nes de euros en derivados para la gestion del riesgo de tipo
de interés, lo que situa el ratio de cobertura de la deuda neta
enel 47,4%.

* Previendo la bajada de tipos de interés, durante el cuarto
trimestre Colonial reestructurd su cartera de derivados a fin
de permitir una mayor flexibilidad para aprovechar posibles
descensos del Euribor, mediante la reduccion del peso del
tipo fijo en su estructura de coberturas:

Colonial

* El valor de mercado de los derivados a 31 de diciembre de
2008 suma —78,2 millones de euros y su vida media es de
2,2 anos.

* Segln las perspectivas actuales de tipos de interés, la carte-
ra de coberturas contratadas permite situar el tipo de interés
(Euribor) del Grupo para la deuda cubierta en una media
esperada de 3,51%, con un tipo maximo a pagar de
4,76%.

¢ Con la combinacién de los productos contratados y de la
cartera de coberturas, el coste financiero resultante para el
Grupo (sin considerar comisiones) a 31 de diciembre de
2008 es 5,98%. Incorporando la periodificacion de las co-
misiones bancarias el coste es 6,71%.

. 3(;/|-|}_|2_621\?€§ 31-12-2008 30-09-2008

INSTRUMENTO DERIVADO CLASE DE PROTECCION DE EUROS) (% DEL TOTAL) (% DE TOTAL)
SWAPS Tipo fijado 863 26% 37%
COLLARS Tipo variable entre un maximo y un minimo 1.195 37% 35%
CAPS Tipo variable con un maximo 1.197 37% 28%
3.255 100% 100%

Vencimiento de la deuda

Estructura de la deuda

Vencimiento medio: 4,65 afos

Cobertura de la deuda

Sindicado
78%

2ab
89%

Leasing
3%

Hipoteca
12% /

Préstamo
6%

Pélizas

1% 7%

Variable
53%
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Informacion bursatil

Las acciones de Colonial han cerrado el ejercicio 2008 con
una variacién del —91% respecto al cierre del afio 2007.

En el transcurso del ano 2008, el volumen medio de
contratacion ha sido de 14,7 millones de acciones diarias. La

EDOUARD VII, PARIS

Evolucion del capital

Colonial

cotizacién méaxima, minima y media del afio fue de 1,94
euros, 0,14 euros y 0,68 euros respectivamente.

COL/IBEX/EPRA - Evolucion cotizacion
desde 03-08-2006
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Datos hasta 30-12-2008.

Al cierre del ejercicio 2008 el nimero de acciones en circulacién de Colonial asciende a 1.746 millones, resultado de la
ampliacion de capital liberada llevada a cabo por la Compariia en el transcurso de 2008:

COLONIAL - EVOLUCION DEL CAPITAL SOCIAL 2008

NOMINAL  NUEVO CAPITAL

POR SOCIAL

N° ACCIONES N° ACCIONES ACCION (MILES DE

OPERACION DESTINO EMITIDAS FINALES (EUROS) EUROS)
Dic.-06 1.355.098.349 0,12 162.611.802
Abr.-07 Ampliacién capital Fusion Inmocaral - Colonial 52.468.840 1.407.567.189 0,12 168.908.063
Ago.-07  Ampliacion capital ~ Adquisicién Riofisa 228.885.124  1.636.452.313 0,12 196.374.278
Jun.-08  Ampliacién capital  Liberada 109.096.820  1.745.549.133 0,12 209.465.896

El Consejo de Administracion acordd el 29 de abril de
2008 aumentar el capital de la Sociedad en la cuantia
de 13.091.618,40 euros, con cargo a reservas de libre dispo-
sicion, mediante la emisién de 109.096.820 nuevas accio-
nes de 0,12 euros de valor nominal cada una, en la propor-
cion de una (1) accién nueva por cada quince (15) acciones
previamente emitidas. Las nuevas acciones se emiten a la par
(esto es, con un precio de emisién equivalente a su valor no-
minal, de 0,12 euros por accién) y de forma gratuita, por lo

que no llevaran aparejado desembolso alguno por parte de los
suscriptores de las mismas.

Con fecha 30 de diciembre de 2008 Colonial puso en circula-
cion una emision de Bonos Convertibles por un importe total
de 1.310.796.500 euros. Dichos Bonos fueron admitidos a
negociacién a través del Mercado Electrénico de Renta Fija en
las Bolsas de Madrid y Barcelona a partir del dia 15 de enero
de 2009.
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Informacion al accionista

El objetivo de Colonial es informar permanentemente a sus
accionistas y demas agentes del mercado potencialmente in-
teresados en la Compafiia. Con ello se contribuye a una mejor
percepcion del valor y, en consecuencia, a una mejor forma-
cion del precio de la accion.

En este sentido, y con el objetivo de crear un canal directo de
informacion a través del cual se da respuesta a los inversores
minoristas, que normalmente tienen mas dificultades para ac-
ceder a las noticias de caracter financiero, Inmobiliaria Colo-
nial tiene a disposicion de sus accionistas un teléfono de infor-
macién (& 902 154 749), una direccion de correo electroni-
co (accionistas@inmocolonial.com) y una direccién de correo

INFORME ANUAL 2008 « BOLSA, ACCIONISTAS Y OTRAS INFORMACIONES

postal (Oficina de Atencion al Accionista, Avda.Diagonal, 532,
5@ pl., 08006 Barcelona).

Adicionalmente, los accionistas podran obtener informacién de
la Compania a través de su pagina web (www.inmocolonial.com),
en la que seguirdn actualizandose los datos més relevantes de
Colonial, tales como informacion sobre el gobierno corporativo
de la Sociedad, los informes trimestrales y anuales, noticias de
prensa, descripcién del patrimonio de la compafia, las presen-
taciones que regularmente se realizan a los analistas y medios y
cualquier otro dato relevante que pueda ser de interés para el
conjunto de la comunidad financiera.

JOSEP TARRADELLAS, 2-4, BARCELONA
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@® Directorio

SEDE SOCIAL

Av. Diagonal, 532
08006 Barcelona
Tel. 93 404 79 00
Fax 93 404 85 40

Informacion general
informacio@inmocolonial.com

Informacioén alquileres
patrimoni@inmocolonial.com

Informacién ventas
promocions@inmocolonial.com

Relacion con inversores
inversores@inmocolonial.com

Atencion al accionista
Tel. 902 154 749
accionistas@inmocolonial.com

OFICINA MADRID

P° de la Castellana, 52

28046 Madrid

Tel. 91 782 08 80

Fax 91 561 29 61
promocioncentro@inmocolonial.com

SOCIETE FONCIERE LYONNAISE
151, rue Saint-Honoré - 75001 PARIS
Tel. + 33 (0) 1 42 97 27 00

Fax + 33 (0) 1 42 97 27 26
www.fonciere-lyonnaise.com

RIOFISA

Carretera de Fuencarral

a Alcobendas, M-603 km 3.800
28108 Alcobendas (Madrid)
Tel. 91 661 22 50

Fax 91 661 95 10
www.riofisa.com
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