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COMISION NACIONAL DEL MERCADO DE VALORES ~~  “ '
Direccian de Informes Financieros y Contables .
Serrano, 47 R q—O 2 .f.l_tq :
28001 MADRID . S R T VA, .‘ ‘ e 1‘“
21 de mayo de 2009

Muy Sres. Nuestros:

El 11 de mayao de 2008 ALZA Real Estate recibids requerimiento de la Comision Macionai del Mercado de
Vatores (CNMV) para que mformara sobre: (1} las medidas previstas por la Entidad. tos acuerdos
alcanzados y el calendaric de implantacién para que desaparezcan fas incertidumbres a que hace
referencia el auditor respecto del desamollo futuro det Grupo, de forma que pueda realizar sus activos y
hquidar sus pasivos por los importes y segan ia clasificacion con que figuran en las cuentas; (2) sobre la
fecha de emisitn y de referencia del informe de valoracidn de activos emitido por experto independiente, y
si contieneg algin tipo de advertencia o limitacion sobre el alcance de los resuttados de las valoraciones;
(3) schre si el Informe Anual de Gobiemo Corporative fonmaba pare de los inforines de gestion
correspondientes a las coentas anuales individuales y consclidadas; v (4) scbre las acciones llevadas a
cabo por & Comité de Auditoria tendentes a la consecucién del objetivo de gue los estados financieros
expresen [a imagen fiel y si dichc Comité ha preparado para la Junta General de accionistas el informe
sobwe su actividad anual.

En relacién Jos punios descritos planteados por dicha Comisién, y dentro del plazo establecido para la
contestacisn, informamos de 1o siguiente:

1.1. Situacién del proceso de renegociacion de la deuda a la fecha de contestacién del
presente requerimiento, y, en caso de no haber finatizado, plazo previsto de finalizacidn
del plan de reestructuracién de las condiciones de la deuda con las entidades
financieras acreedoras.

A cantinuacion indicamos la situacion de fa deuda al 18 de mayo de 2009, y su evolucidn desde el 31
de agosto de 2008 y desde el 31 de diciembre de 2008

EVOLUCION DEL PROCESO DE REFINANCIACION

Desde 31/08/2008 Desde 3171272008
Miles de € Yo Miles de € %

Deuda consolidada dal Grupo 327.071 220,940

Deuda no sujeta a refinanciacion (fjeasing) {13.764) {13.253)

Deuda a refinanciar 313.302 100,00% 207.687 100,00%
Cancelacion deuda por venta de activos {152.697) (48,74%) (47.082) {22,67%)
Deuda refiranciada {129.901) {41,46%) (129.901) {62,55%)
Totz! cancefado o refinanciado (282.598) (90,20%) {176.583) (85,22%)
Pendiente de refinanciacidn al 18/05/2009 30.704 9. 80% 30.704 14,78%

£l plazo previsto de finalizacion del plan de reestructuracién de las condiciones de [2 deuda con las
entidades financieras acreedaras pendientes se espera tenga lugar antes det 31 de mayo de 2009,

1.2. Si como consecuencia de la renegociacién de ia deuda se estima gue se va a producir
una modificacion sustancial de fas condiciones actuales del pasivo financiero o parte
del mismo, atendiendo a lo indicado en los pérrafos 4042 y GA 62 de la NiC 39
“instrumentos financieros: Reconocimientd y valoracién, la Entidad debera informar
sobre el impacio estimado en resultados que, en su caso, supondria fa citzda

renegociacién.

La cancelacion de deuda financiera anterior a fa refinanciacion se ha registrado come extincidn de ia
deuda, reconociendo todos los pastos y comisiones en el Resultado del elercicio en que se ha



producido la cancelacitn efectiva £n concreto los gastos incluidos en of ejerccio 2008 en concepio 83 7 A I%
e extincitn y renegociacion de deudas ha sido de B38 miles de euros. T e

1.3, Respecto a la situacion actual del mercado inmobiliario y financiero, causada por la
disminucion de la demands, unido al exceso de oferta y a las dificultades en la
obtencién de financiacion adicional, describanse ias medidas concretas que tiene
previsto adoptar la Seciedad con objeto de minimizar su impacto en la situacion
financiera de la Entidad y de su Grupo.

Las medidas adoptadas en el pasado ejerzicio se describen a continuacion:

t-  Venta de activos a entidades financieras con reduccién de deuda y oblencion de liquidez.

. Neo se haniniciado proyectos en nuevas promociones durante el efercicio 2008,

. E!nimero medio de personas emnpleadas ha pasade de 241 en 2007 a 110 al 31 de marzo de
2008,

tv. Concentracion de la acifividad en ia gestion de suelo, con el gbjetivo de aumantar [a solvencia
del Grupo.

V. Renundia a alguncs compromisos de adguisicion de Activos.

Vi, inicio del proceso de refinanciacion de la deuda financiera.

Algunas de ettas medidas se mantienen durante &l ejercicio 2009,
Las medidas cancretas que esta adoptando el Grupo en el sjercicic 2000 s0n 1as siguientes:

i Finalizacion del proceso de refinanciacion de ta deuda fnanciera.

il. Modificacién de la estructura del Grupo con reduccion de costes, adaptando el gasto de
estiuctura a las necesidades acluales,

1. Realizacién de los pagos de urbanizacion en funcién de la obtencion de finandiacion,

V. Obtencién del 100% del aplazamiento de la deuda con Hacienda.

V. Acuerdos de pago o aplazamiento de 1a deuda a largo plazo con los proveedores.

Vi. Concentrar la actividad del Grupo en [as acciones que supongan la oblencion de llquidez a cortg
plazo.

1.4. Cualquier otra informacién que sea relevante para la comprensién de la situacidn actual
de los factores cavsantes de la duda sobre la continuidad de la actividad de la Entidad y
de su Grupo.

No consideramos relaevante ninguna otra informacidn, salvo la finalizacion del procesc de
refinanciacidn manifestado por el Grupo y por los auditores e su infoerme de Auditoria.

21. Fecha de emisidn def informe de valoracidn y fecha sobre Ia que se ha realizado la
valoracién que ha sido utilizada como referencia del valor razonable en las cuentas
anuales del ejercicio 20038,

i.a fecha de emisitn del informe de valoracion fue el 3D de abril de 2009, si bien los borradores
fusron suministrados por los expertos independientes al Grupo antes de! 31 de marzo de 2009, los
cudles no han diferdo del informe emitido el 30 de abril. La fecha sobre la que se ha realizado a
valoracitn gue ha sido utiizada como referencia del valor razonable en las cuentas anuales del
ejercicic 2008 fue al 31 de Diciembre de 2008,

2.2. Descripcidn, en su caso, de las advertencias o limitaciones contenidas en el informe de
vajoracion, sobre el aicance de los resultados de lag valoraciones.

El informe de valoracion contiene ias adveriencias y/o limitacicnes sobre el alcance de los resuitados
de las valoraciones de activos en el secior inmobiliario gue recogen habituaimenie los infarmes de
valjoracion de tasadores independientes. Estas advertencias yio limitaciones habitusles se refieren,
principaliments, a que la informacidn proporcicnada por el Grupo ALZA Real Estate sea completa y
correcta, en relacion a ios detailes sobre 12 propiedad, situacion arrendataria, situacion urbanistica.
grado de avance en las obras en curso y otros dalos de interés que figuran en €l informe de
valaracion. No se harn producido ofras advertencias o limitaciones en el informe de valoracion,

La valoracion ha sido realizada de acuerdo con las Declarationes del Método de Tasacién-Valoracion
de Bienas y Guia de Ghservaciones publicado por 1a Royal institution of Chartered Surveyors de Gran
Bretafia.

La valoracitn cumple con jos reguisitos de razonabilidad exigidos por las Intemational Financial



Raporting Standards.

3.1. Certificado del Secretaric del Consejo manifestando que el informe Anual de Gobierno
Corporativo forma parte del informe de gestién y que ha sido aprobado, junto con las
cuentay anuaies por el Consejo de Administracion.

Ei certificado del Secrelario del Consejo se presenié el pasado 7 de mayo de 2009

3.2. Que recabe manifestacién expresa del auditor de haber verificado que ia informacién
contable que contiene & citado Informe Anual de Gobierno Corporativo concuerda con
la de las cuentas anuales del ejercicio 2008 y si Ja inclusién del Informe Anual de
Gobierno Corporativo en el informe de gestién rmodifica la opinion emitida con fecha 30
de abril de 2009.

Les confirmamos que ya ha sido recabada la manifestacién del audior,

3.3. Remisién de! Informe Anual de Gobierno Corporativo por via felematica a fravés def
sisterna CIFRADOCICNMY, para su difusidon como hecho relevante.

Elsforme Anual de Gobiemo Corporativo se remitié el 7 de mayo de 2009

4.1. En relacion a este puntn, deberin indicarse Jas acciones llevadas & cabo por el Comité
de Auditoria tendentes 8 la consecucion del objetive de que los estados financieros
expresen la imagen fisl ¥ por ello reciban por parte del auditor una opinién favorable en
su infonne de auditoria sobre las Cuentas Anuales individuales y consolidadas de ALZA,
asi como manifestacion sobre si al Comité de Auditoria, #n su caso, ha preparado para
su presentacién a ta Junta de Accionistas el informe sobre su actividad anual en el que
se describan y expliquen con claridad cudles han sido las discrepancias entre el
Consejo de Administracién y los auditores externos,

Refiriéndonos & las Cuentas anusles del ejercicio 2008, en concrato Ef Comité de Auditoria y Conltrol
ha celebrado un total de tres reuniones, habiendo asistido el auditor externo de la Sociedad a las tres.

El Comité de Auditoria y Control ha considerado ias observaciones realizadas por el auditor externo
relativas al tratamiento contable de las principales operaciones del ejercicio 2608,

Asimismo, se hace constar que dos de las seswones del Comité a las que ha asistido € auditor
externo de ta Sociedad han estado dedicadas exclusivamente a la formulacidn y revision de los
estados financieros anuales.

En este sentido, e 25 de febrero de 2009 se reunio el Comité de Auditoria y Control con el objelo
exclusive de supervisar el proceso de elaboracidn del informe Financiero Anual y el 31 de marzo de
2008 con sl objeto de analizar y comenttar ) contenido de fas cuentas anuales asi como su proceso
de elaboracidn. A dichas reuniones asistieron como invitados represeniantes del auditor externe de ia
Sociedad asl como membros del equipo direclivo de la Sociedad con el objete de infonmar sobre el
grado de avance de los trabajos de auditoria y explicar et process de elaboracidn de las cusntas
anuales y del informe de gestion a los miembros del Comiité.

El Comité de Auditoria y Conirol entiende gue no han existide discrepancias entre el Consejo de
Administracion de la Sociedad y los audilores extenos respecto a la formulacion de los estados
hinancieros y al informe de auditoria preparade por PricewaterhouseCoopers Auditores, S.L. y que las
cuentas anusles del ejercicio 2008 expresan la imagen fiel del patrimonio y de la situacien inanciera
de la Sociedad y su Grupo. Es decir, ef auditor ha incluido un parafo de incerlidumbre explicando qua
el proceso de refinanciacion, si bien estd muy avanzado, aun no se ha completado, parrafo que refleja
fielmente la realidad del grupo.

Por lo que se reﬁenfé' a la elaboracion por el Comité de Auditoria y Control de un informe anual scbre
sus actividadgs, 1d:Spciedad, con ocasion de la proxima Junta General de accionistas, pondra a
disposicidn de los ‘accionistas dicho informe.

ALZA Rﬁai Estate, 5.4/
Luis Lo de errera;iOria
Consejere Delégado /
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Muy Sres. N UES’[?;“”CTS‘;T

Les adjuntamos a la presente, certificacidn acreditativa de la aprobacion, junto
con las Cuentas Anuales del ejercicio 2.008, del Informe Anual de Gobierno

Corporativo de dicho ejercicio.

Asimismo les adju 0s manifestacion expresa del Auditor de haber
verificado la concordancigZde la informacion contable del IAGC vy las cuentas anuales

formuladas.

Atentamente,

Emilio Salvado
Secretario del onsejo
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EMILIO SALVADOR SOUTULLO, con DNI 21.992.863X, Como Secretario de la
Sociedad ALZA REAL ESTATE, S.A. con CIF A07/040223 y domicilio social en Madrid,

Calle José Ortega y Gasset, n° 29, cargo vigente e inscrito en el Registro Mercantil de
Madrnid

CERTIFICA

1. Que en fecha 31 de marzo de 2009 y en el domicilio social sito en Madrid, calle
José Ortega y Gasset, 29 se reunid su Consejo de Administracion con la

asistencia de todos sus miembros.

2. Que en dicha sesiéon fueron formuladas las Cuentas Anuales Individuales y del

Grupo (Balance, Cuenta de pérdidas y ganancias y Memoria), asi como sus
respectivos Informes de Gestion, todo ello correspondiente al ejercicio social

cerrado al 31 de diciembre de 2008.

3. Que el Informe Anual de Gobierno Corporativo del ejercicio 2008 fue aprobado
junto con las cuentas anuales individuales en la misma sesion, formando parte
mediante anexo y de conformidad con lo dispuesto en el art. 202 del TRLSA, del

informe de gestion individual.

Y para que con ante la Comision Nacional del Mercado de Valores expido la
presente en Madrid a0 de abril de 2.009.

EL SECRETARD

Emilio Salvadr Soutullo




PRICEAATERHOUSE( QOPERS

8 de mayo de 2009

Alza Real Estate, S.A.
C/ José Ortega y Gasset, 29 — 62
28006 Madrid

PricewaterhouseCoopers
Auditores, S.L.
Paseo de |a Castellana, 43
28046 Madnd
Espana
Tel.. +34 915 684 400
+34 902 021 111
Fax: +34 913 083 566

WWW . DWC.COom/es

A la atencion del Consejo de Administracion de Alza Real Estate, S.A.

Estimados Sefores:

De acuerdo con la solicitud recibida por Alza Real Estate, S.A. de la Comisidn
Nacional del Mercado de Valores, en relacion a la aclaracion respecto a la
informacidn correspondiente al apartado 5 del articulo 202 de la Ley de
Sociedades Anonimas, les confirmamos haber verificado que la informacion
contable que contiene el Informe Anual de Gobierno Corporativo concuerda con la
de las cuentas anuales del ejercicio 2008 y que la inclusion del Informe Anual de
Gobierno Corporativo en el informe de gestion no modifica nuestra opinién de
fecha 30 de abril de 2009 sobre las cuentas anuales individuales y consolidadas
de Alza Real Estate, S.A. del gjercicio terminado el 31 de diciembre de 2008.

Atentamente les saluda

Pric‘ewaterhouseCOOpers Auditores, S.L.

Raggel Pérez Glzarra ' -

S0CIo

PricewaterhouseCoopars Auditores, S.L. - R, M., Madrid. Noja 87.250-1, folio 73, tamo 9.267, libro 8.054, saccidn 39
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