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El pasado dia 11 de junio de 2010, Quabit Inmobiliaria, S.A. (“Quabit”), (anteriormente
denominada Afirma Grupo Inmobiliario, 5.A.) recibid un requerimiento de informacién de esa
Comision Nacional con namero de registro 20100666604. Con fecha 25 de junio se solicitd una
ampliacion de plazo resuelta por esa Comision el 29 de junio mediante carta con nimero de
registro 2010080901.

A continuacidn, y en tiempo y forma, les hacemos llegar nuestra respuesta a cada uno de los
puntos solicitados en el citado requerimiento, copiando primero en negrita el enunciado de su
pregunta para facilitar su comprension:

1.

En los informes de auditoria relativos a las cuentas anuales individuales y consolidadas
de AFIRMA, el auditor ha puesto de manifiesto una incertidumbre sobre la capacidad de
la entidad y su grupo para continuar su actividad, y para realizar sus activos, entre los
que se incluyen determinados saldos a cobrar, y liquidar sus pasivos por los importes y
segun la clasificacion con que figuran en las cuentas anuales individuales y consolidadas,
que han sido preparadas asumiendo que tal actividad continuara.

El auditor pone de manifiesto que, como consecuencia de algunos elementos, sobre todo
de caracter exdgeno, como son la situacion general poco favorable del sector
inmobiliario que experimenta una caida de precios y una contraccion de la demanda
que, entre otros aspectos, dificulta el proceso de realizacion de las existencias en el corto
plazo, el Grupo ha incurrido en pérdidas en el ejercicio 2009 por importe de 86 millones
de euros (28 millones de euros en cuentas individuales) y presenta una estructura
financiera cuyo mantenimiento depende de que se alcancen las previsiones de negocio.

Continta indicando que este entorno ha provocade una incertidumbre sobre la
cobrabilidad de determinados saldos con empresas de control conjunto, asociadas y
otras vinculadas que operan en el mismo sector de promocion inmobiliaria que, por
tanto, soportan los mismos efectos exdgenos que el Grupo. El importe total de los
citados saldos asciende a 108,6 y 84 millones de euros en las cuentas individuales y
consolidadas, respectivamente,
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En relacion con esta incertidumbre, deberan facilitar informacidn sobre las medidas
previstas por la Entidad, los acuerdos alcanzados y el calendario de implantacion para
que desaparezcan las incertidumbres a que hace referencia el auditor respecto del
desarrollo futuro de la Entidad y su Grupo, de forma que pueda realizar sus activos y
liquidar sus pasivos por los importes y segin la clasificacion con que figuran en las
cuentas anuales. En concreto, se debera facilitar la siguiente informacién:

11

Evidencias tomadas en consideracion por la Entidad, que justifican no haber
registrado deterioro alguno en relacion con los saldos deudores sobre los que el
auditor pone de manifiesto una incertidumbre acerca de su cobrabilidad.
Ademas, deberan describirse, en su caso, la naturaleza de las garantias tomadas
por la Entidad para asegurar el cobro, y otras mejoras crediticias, su plazo de
vencimiento, asi como una estimacién de su valor razonable.

En relacién con este punto y dado que las cuestiones se refieren tanto al informe
individual como al consolidado, teniendo en cuenta que los términos cualitativos
de fa informacion adicional son similares para los dos casos, vamos a referirnos, en
términos cuantitativos, a los importes recogidos en el informe relativo a las
Cuentas anuales consolidadas.

En primer lugar debe destacarse que se ha reducido el importe de los saldos sobre
los que ha manifestado incertidumbre el auditor, que era de 107 millones de euros
en 2008 y ha pasado a ser de 84 millones de euros en 2009.

Los saldos deudores que se mencionan en el informe de auditoria a 31 de
diciembre de 2009 se mantienen con sociedades vinculadas, ascciadas y de control
conjunto que operan en el sector inmobiliario. Segun se refleja en los informes de
los auditores algunos elementos, principalmente de caracter exdgeno, como son la
situacién genera! del sector inmobiliario que ha experimentado una caida de
precios y una contraccién de la demanda, han creado un entorno que provoca la
incertidumbre sobre la cobrabilidad de los saldos. Es decir, no es una
incertidumbre relacionada con la politica de gestion de cobros o de riesgos
financieros adoptada por el Grupo sino una incertidumbre asociada a la situacion
general del sector. Durante el proceso de auditoria de las Cuentas anuales del afio
2009 no fue posible determinar objetivamente la cuantia del deterioro de esas
cuentas a cobrar para proceder a su registro contable a 31 de diciembre de 2009.

Dentro de este entornoc el Grupo ha considerado que la situacion referida no
justifica el registro de deterioro de estos saldos por las siguientes razones:

o Cuentas a cobrar a empresas vinculadas: La cuenta a cobrar con la empresa
vinculada sobre la que se manifiesta la incertidumhbre, por un importe de 21
millones de euros ha venido reduciendo su exposicion a este riesgo en los
ultimos afos. Esto ha sido posible a través de negociacién de las condiciones
de pago y la adaptacién, en su caso, de plazos o formas de pago entre las que
se ha incluido no solo el pago en efectivo sino también la dacién en pago de
activos y la posibilidad de compensacién de deuda. Concretamente en el afio
2009 se ha firmado un acuerdo con la sociedad vinculada y empresas de su
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Grupo que permiten a fa Sociedad dominante compensar los saldos deudores
con saldos acreedores que se generen por la prestacién de servicios de
cualquiera de esas sociedades. De esta forma se ha acordado un calendario de
vencimientos que permitiria la cancelacién total del saldo en el afio 2012.

Cuentas a cobrar a empresas de control conjunto y asociadas: El componente
principal del saldo deudor sujeto a la incertidumbre de cobrabilidad
corresponde a préstamos participativos que tienen una retribucion asociada a
los beneficios futuros de las sociedades participadas. Estos préstamos han sido
concedidos por los socios de las sociedades participadas en funcion de sus
porcentajes de participacion en el capital. La finalidad de estos préstamos es
apoyar los proyectos inmobiliarios de las sociedades participadas, proyectos
que requieren un periodo de maduracién a medio plazo. Es decir, no se trata
de cuentas a cobrar por transacciones comerciales o que se pretendan
recuperar a corto plazo. Estos préstamos estan formalizados en su mayoria en
contratos de préstamos participativos con vencimiento anual renovable. Las
sociedades prestatarias cuentan con activos inmobiliarios cuyo valor razonable
da cobertura a las deudas mantenidas con los socios por estos conceptos.

Adicionalmente a esto se han considerado las siguientes evidencias:

o

Empresas de control conjunto: En los estados financieros consclidados se
presenta en el activo corriente la parte proporcional de los préstamos
participativos otorgados por el Grupo a las sociedades de negocic conjunto, y
en el pasivo corriente, se presenta el mismo importe per la parte propercional
de dichos préstamos participativos otorgados por los otros socios. Es decir, los
21 milicnes de euros sobre los que el auditor manifiesta la incertidumbre de
cobro tienen su contrapartida por el mismo importe en el epigrafe Pasivos
financieros corrientes del Balance consolidado. Estos importes no han sido
eliminados en el proceso de consolidacion, dado que el Grupo considera que
mientras no se acuerde la compensacion entre socios, los mismos representan
tanto un derecho de cobro a la sociedad participada como una obligacion con
el otro socio.

Empresas asociadas: Los saldos sobre los que se recogen incertidumbres de
cobro en los informes del auditor ascienden a 42 Millones de euros. la
integracion de estas sociedades en los estados financieros consolidados se
refleja en los epigrafes Inversiones en asociadas y Provisiones para riesgos y
gastos del Balance consolidado. En este Gftimo caso el importe de la provisién
representa las aportaciones que el Grupc debe realizar para afrontar
responsabilidades frente a terceros derivadas de su participacion en esas
sociedades. Esta provisién supone, en la practica, una correccién valorativa de
los préstamos otorgados que se ha determinado en funcién de las pérdidas
acumuladas de las sociedades, pérdidas que incluyen las correcciones
valorativas de los activos inmobiliarios de las sociedades asociadas, segun su
valor de mercado. Por lo tante dicha provisién esta recogiendo la pérdida de
garantias de cobro de los préstamos, pérdida de garantias que el Grupo ha
considerado como suficiente correccion valorativa de los préstamos
otorgados.
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Descripciéon de como afectaria la gestion del riesgo de liquidez de |a Entidad y de
su Grupo descrito en la nota 3.1. {c] “Riesgo de liquidez” de la memoria
consolidada (nota 24 (¢} de la memoria individual), cualquier alteracién o demora
en los cobros esperados. En la respuesta a esta cuestion deberd tomarse en
consideracion la incertidumbre sobre la cobrabilidad de determinados saldos
deudores, puesta de manifiesto por el auditor en su informe.

El Grupo considera el riesgo de liguidez uno de los aspectos mas relevantes en sus
politicas de gestidon del riesgo. En la descripcion de los principales riesgos
asociados a la actividad de la Sociedad y politica de riesgos de los mismaos que se
incluye en el informe de gestion a 31 de diciembre de 2009 de Quabit (“Sociedad
Dominante”) y Sociedades dependientes, se concretan los elementos de este
riesgo en los puntos 3. Riesgo de financiacién y 5. lliqguidez de las inversiones
inmobiliarias.

Las principales acciones que ha tomado la Sociedad Dominante para mitigar este
riesgo han sido:

— Refinanciacién de la deuda bancaria: préstamo sindicado y financiacién
bilateral.

— Obtencién de una linea de crédito para cubrir las necesidades de liguidez.

— Adaptacion de la estructura organizativa para minimizar las necesidades de
tescreria asociadas a los gastos generales.

— Adaptacion de sus politicas comerciales para la gestion del stock de viviendas
que prima la obtencién de liquidez sobre la rentabilidad.

— Seleccidon de los nuevos proyectos a desarrollar considerando como elemento
decisorio el hecho de que los mismos tengan una financiacion especifica con
condicicnes de vencimiento e intereses acordes con la situacion del mercado.

Con estas actuaciones se ha podido crear un marco de generacion de liquidez que
es el que ha fijado las premisas que permitieron obtener en el afio 2009 una linea
de crédito para cubrir las necesidades de liquidez de la Sociedad Dominante. En
ese marco no tiene impacto la incertidumbre sobre la cobrabilidad de
determinados saldos que se menciona en el informe del auditor dado que la
generacidn de tesoreria derivada de dichos saldos no se ha considerado a efectos
de determinar las necesidades de liquidez de la Sociedad, en la medida en que:

o Enelcasode los créditos con una empresa vinculada se ha firmado un acuerdo
con Grupo Rayet SAU (y algunas de sus sociedades dependientes) que permite
la compensacién de los saldos que se generan por los servicics prestados por
aquella. Ese acuerdo ofrece la ventaja para la Sociedad Dominante de
neutralizar el efecto de salida de caja derivado de los trabajos de proyectos
que se encontraban en curso a 31 de diciembre de 2009 de tal forma que los
pagos asociados a los mismos seran asumidos por la sociedad vinculada,
reduciéndose de este modo por compensacién el crédito existente con dicha
sociedad.
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o En el caso de los créditos a empresas de control conjunto y asociadas, no se
considera la generacidn de liquidez a corto plazo para dar un mayor grado de
seguridad a las previsiones de generacién de liquidez y ante la incertidumbre
manifestada por el auditor.

Estas medidas han contribuido a mitigar de manera muy favorable el riesgo de
liquidez del Grupo. Sin embargeo, teniendo en consideracion la situacién actual del
mercado inmobiliario y financiero, el riesgo de liquidez sigue siendc una realidad
para los agentes que actuan en el sector inmobiliario y no se prevé que pueda
variar favorablemente a corto plazo. Por ello, el Grupc seguira prestando una
atencion especial a la evolucién de este riesgo para tomar las medidas adicicnales
necesarias.

Respecto a la situacion actual del sector inmobiliario y financiero, por la
desaceleracién de la demanda y las dificultades en la obtencién de financiaciéon
adicional, medidas concretas que tiene previsto adoptar la Entidad y su Grupo
con objeto de minimizar el impacto de esta situacion en la situacién financiera de
la Entidad y su Grupo.

La Sociedad Dominante y el Grupo de empresas han venido tomando medidas para
mitigar los impactos de la situacidén del mercado inmobiliario en su situacion
financiera. Estas medidas se exponen en la Nota 2.1 {f) Principic de empresa en
funcionamiento de la Memoria consolidada. Resumimos las medidas que se
detallan en dicha Nota:

{i) Ampliacion de capital: El 20 de febrero de 2009 se inscribid en el Registro
Mercanti! la ampliacién de capital aprobada por la Junta General Extraordinaria de
Accionistas de 7 de febrero de 2008. Con esta ampliacién el Grupo logrd un
incremento del patrimonic neto de 34.488 miles de euros {Nota 17) que se
corresponde con el importe efectivo de las aportaciones dinerarias que se han
suscrito en el aumento de capital menos los gastos netos de efecto fiscal,
ocasionados por dicho aumento.

{ii} Refinanciacion de la deuda: Durante los meses de junio y julio de 2009 la
Sociedad Dominante llegé a un acuerdo de refinanciacién de su endeudamiento
financiero {deuda bilateral y deuda sindicada), con las siguientes caracteristicas:

{a) Préstamo Sindicado: Se ha establecido un periodo de carencia de principal
hasta diciembre de 2012, se ha extendido la fecha de vencimiento final hasta
diciembre de 2015 y se ha establecido un periodo de carencia en el pago de
intereses mediante la financiacidn de los mismos hasta junio de 2012 (Nota
21).

(b) Financiacion Bilateral: Se han refinanciado o adoptado acuerdos firmes de
refinanciacién de la prdctica totalidad de las financiaciones bilaterales de la
Sociedad Dominante en términos equivalentes a los del Crédito Sindicado.
Estos acuerdos se aplican tanto a los préstamos promotores como para los
préstamos suelo (Nota 21).
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(¢} Liquidez: Se ha abierto una nueva linea de crédito para cubrir las
necesidades de liquidez de la Compaiiia durante el periodo 2009 a 2011 (Nota
21},

(iv) Estructura organizativa y reduccidén de gastos generales: Desde principios del
afio 2009 la Sociedad Dominante ha venido adecuando la estructura organizativa
a la situacidn del mercade. En esta linea, a lo largo del afio se han tomado medidas
para contener sus gastos de funcionamiento, tales como: el compromiso de los
miembros del Consejo y directivos de reduccion en sus retribuciones, disminucion
de la plantilla con reorganizacion y adaptacién a la realidad de 1a actividad , bajada
en todos los capitulos de gastos {publicidad, servicios exteriores, arrendamientos).
Con estas medidas, adicionalmente, se han cumplido los compromisos asumidos
con las entidades financieras en este sentido. Todas estas medidas forman parte
de un proceso de evaluacién continua que ha mostrado una rapida reaccion ante
las circunstancias adversas.

{v) Adaptacién a las condiciones del mercado: La Sociedad dominante ha mostrado
poder de reaccién, también, a la hora de encontrar oportunidades dentro de la
atonia actual del mercado. De esta forma, se han adaptado las politicas
comerciales, lo que ha supuesto un incremento relevante en la actividad del Grupo
en el segundo semestre del afio 2009, duplicando el ritmo de preventas. En esta
blasqueda de oportunidades es destacable la puesta en marcha en enero de 2010
del proyecto “Quabit Comunidades” como estrategia de actuacién para agilizar el
encuentro entre oferta y demanda en el mercado.

Con todo ello se cred¢ a lo largo del afic 2009 un marco adaptado a las
circunstancias en las que se ha movido el mercado durante dicho periodo. A esta
medidas se ha afadido la firma, recientemente, de una linea de capital con la
finalidad de dotar a la Sociedad de mayores recursos financieros para el desarrollo
de sus actividades ordinarias y el reforzamiento de sus recursos propiocs. El 28 de
junio de 2010 la Sociedad dominante suscribié con GEM Capital SAS (GEM) y GEM
Global Yield Fund un contrato de linea de capital conforme al cual la Sociedad
tendra el derecho de requerir de GEM que suscriba, uno o varios aumentos de
capital social por un importe global {capital mds prima de emisién) de hasta un
maximo de 150 Millones de Euros durante un periodo de tres afios y bajo
determinadas condiciones.

Cualquier otra informacidn que sea relevante para la comprensién de la situacion
actual de los factores causantes de la duda sobre la continuidad de la Entidad y
de su Grupo.

Segln se indica en el punto 4 de los informes de auditoria, existen factores que
favorecen la aplicacién del principio de empresa en funcionamiento. También se
refleja en los citados informes el hecho de que los factores causantes de duda que
se mencionan, principalmente son de cardcter exégeno, y por lo tanto estan fuera
del alcance de medidas que se puedan adoptar por la Direccién del Grupo. En
consecuencia, mientras las circunstancias actuales del mercado inmgebiliaric no
evolucionen favorablemente y no se reactive la demanda de los productos
inmobiliarios, serd muy dificil que desaparezcan las incertidumbres mencionadas
en los informes del auditor.



Quabit”

nobillaria

La nota 8 sobre Activos Intangibles de las cuentas anuales consolidadas, describe la
operacion llevada a cabo en febrero de 2009 con Grupo Rayet, S.A. - principal accionista
de la sociedad dominante -, a través de la cual éste Ultimo cedid a Afirma todos y cada
uno de los derechos ostentados en la U.T.E. E.P. Iriepal a cambio de la compensacion de
parte de la deuda que este accionista mantenia con el grupo.

La diferencia de 16.905 miles de euros que surgié entre el importe de la transmision -
17.336 miles de euros - y los saldos netos contables de esta U.T.E., se registré como
“Derechos de Agente Urbanizador” dentro del activo intangible del grupo, ya que dicha
U.T.E. ostenta la condicion de agente urbanizador de los sectores “SNP Poligonos
Entorno Iriepal” y “SNP de Taracena”. Respecto a este activo, [a memoria consolidada
dice que “Al 31 de diciembre de 2009, la U.T.E Iriepal no ha comenzado la ejecucion de
esta obra, por tanto no se ha reconocido ningun importe por concepto de amortizacion
durante el ejercicio 2009”,

De acuerdo con el parrafo 10 (a) de la NIC 36 Deterioro de valor de los activos, con
independencia de la existencia de cualquier indicio de detericro del valor, la entidad
comprobara anualmente el deterioro del valor de cada activo intangible con una vida util
indefinida, asi como de los activos intangibles que aun no estén disponibles para su uso,
comparando su importe en libros con un importe recuperable.

Sin embargo, |a memoria consolidada no hace ninguna mencion al test de deterioro
realizado sobre esta partida.

2.1 En consecuencia, deberdan aportar la siguiente informacién exigida por el parrafo
134 {d) de la NIC 36:

De forma previa a la respuesta a la informacién solicitada en los dos apartados del
punto 2.1 del requerimientc de informacién, hacemos una exposicidn de la
normativa contable considerada por el Grupo a la hora de tratar esta operacién en
sus cuentas anuales consolidadas a 31 de diciembre de 2009.

De acuerdo con lo descritc en la Nota 2.1.(b} en el epigrafe NIC 38 Activos
intangibles (pdg. 21) de las Cuentas anuales consclidadas, este activo queda definido
como un activo intangible de vida Gtil finita quedando fijados el periodo y método de
amortizacion en funcién del periodo de ejecucidn de las obras y el grado de avance
de las mismas.

Asimismo, seglin se indica en la Nota 8. Activos Intangibles de las cuentas anuales
consolidadas: “... Al 31 de diciembre de 2009, la U.T.E. EP. Iriepal no ha comenzado
la ejecucion de esta cbra, por tanto no se ha reconocide ningun importe por
concepto de amortizacion durante el ejercicio 2009”

Por lo tanto, en las cuentas anuales de 2009 se ha considerado el tratamiento de
este activo como un activo de vida Gtil finita no disponible para su uso en la medida
en gue no han comenzade las obras de urbanizacién que daran lugar a los beneficios
esperados y al comienzo de su periodo de amortizacion. Se ha tenido en cuenta lo
dispuesto en los parrafos 10 (a), 19, 21 y 27 de la NIC 36, No se ha considerado lo
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dispuesto en el parrafo 134(d) de la NIC 36 al ser el mismo de aplicacién, de acuerdo
con el literal de dicho parrafo, para “...valorar el importe recuperable de |las unidades
generadoras de efectivo que contienen un fondo de comercio o activos intangibles
con vidas Utiles indefinidas”. Dado que el activo incluide en Derechos de agente
urbanizador no se encuentra en ninguna de las dos situaciones previstas en el
parrafo 134(d), no se ha incluido en las cuentas anuales de 2009 ningunc de los
desgloses previstos en ese parrafo.

En cualquier caso, a continuacién damos respuesta a la solicitud de informacién
incluida en los puntos 2.1 (i} y (ii}.

(i)

Metodologia utilizada para obtener el valor recuperable de este activo,
indicando cuales son las hipétesis clave tomadas en cuenta por la direccion
para dicho cdlculo, explicando si los valores asignados a estas hipotesis estan
basadas en la experiencia pasada o en fuentes de informacidn externa.

En caso de que se hayan utilizado informes de valores externos, deberdn
indicar el nombre del tasador, asi como la fecha a la cual se refiere el citado
informe.

El Grupo ha calculado el valor recuperable de dicho activo a 31 de diciembre
de 2009, para dar cumplimiento a lo establecido en el parrafo 10 {a} de la NIC
36, al tratarse de un activo intangible no disponible para su uso, segln lo
indicado en el punto anterior.

La determinacion del valor recuperable se ha determinado a través del valor de
mercado teniendo en cuenta la valoracion llevada a cabo por expertos
valoradores independientes. Knight Frank Espafia, 5.A. ha llevado a cabo la
valoracion de los activos inmobiliarios de la cartera de propiedades de la
Scciedad, siendo la fecha de valoracién el 31 de diciembre de 2009. Los activos
inmobiliarios, entre los que se incluyen los derechos de agente urbanizador de
la U.T.E EP Iriepal, han sido valorados bajo la hipdtesis “Valor de Mercado”,
siendo esta valoracian realizada de acuerdo con las Declaraciones del Método
de Tasacion-Valoracion de Bienes y Guia de Observaciones publicado por la
Royal Institution of Chartered Surveyors de Gran Bretana (RICS).

El “Valor de Mercado” se define como el valor estimado que se podria obtener
para la propiedad en una transaccion efectuada a fecha de valoracién, entre un
vendedor y un comprador dispuestos e independientes entre si, tras un
pericdo de comercializacién razenable y en la que ambas partes hayan actuado
con conccimientg, prudencia y sin coaccién alguna.

La metodologia estimada para el calculo del valor recuperable se basa en el
metodo de comparacién o en el método del descuento de flujos de caja,
cuando no pudiera utilizarse el primero por no existir valores comparables. El
método del descuento de flujos de caja se basa en la prediccién de los
probables ingresos netos que generaran los activos durante la actividad nermal
del Grupo durante un periodo determinado de tiempo, considerando el valor
residual de la misma al final de dicho periodo. Los flujos de caja se descuentan
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a una tasa interna de rentabilidad para llegar al valor neto actual. Dicha tasa
interna de retorno se ajusta para reflejar el riesgo asociado a la inversion y a
las hipotesis adoptadas

Las variables clave, por tanto, son: los ingresos netos, la aproximacion de valor
residual y la tasa interna de rentabilidad.

La valoracién realizada por el valorader independiente aporta un wvalor
razonable por encima del valor en libros del activo, por lo que no ha sido
necesario el registro de ninguna depreciacion.

En caso de que un cambio razonablemente posible en alguna de las hipotesis
clave supusiera que el importe en libros de este activo excediera su importe
recuperable, deberan informar sobre el importe por el que deberia cambiar
el valor o valores asignados a la hipotesis clave para que se igualase el
importe recuperable al importe en libros del activo.

Segun se indicaba en el punto anterior, las hipdtesis clave a la hora de obtener
el valor realizable del bien son: los ingresos netos, la aproximacién del valor
residual y la tasa interna de rentabilidad. De estas tres hipotesis entendemos
que eventualmente pudieran producirse cambios en la primera de ellas, es
decir, los ingresos netos obtenidos, bien en funcién de la cuantificacion
definitiva que perciba el agente urbanizader, o bien si la resolucian final del
procedimiento descritc mas adelante no fuera coincidente con los criterios
técnicos de la asesoria juridica de la Compafiia y de sus asesores externos.

Los ingresos netos obtenidos estan asociados a la cuantificacién concreta de
los terrenos a recibir por el Agente Urbanizador. Esta cuantificacién podria
modificarse en el Proyecto de Reparcelacién por un cambio en la medalidad
concreta de vivienda de proteccidn publica a establecer o por una variacion en
la edificabilidad residencial resultante. Esta posible modificacion, que no es
posible de determinar en el momento actual, podria afectar a la valoracién
final tanto al alza como a la baja.

Por otra parte, el pasado mes de noviembre de 2009 la Sociedad tuvo
conocimiento del fallo de la sentencia de primera instancia en el
procedimiente judicial iniciado por el agente urbanizador en relacién con el
calculo de la cucta de reemplazo que sirve para cuantificar los terrenos a
recibir por su parte en cancepte de cobro de costes de urbanizacién, y que en
caso de confirmarse, no tendria par qué afectar necesaria ni inmedijatamente a
la valoracion del activo, ya que ésta no sera definitiva hasta la finalizacién de la
tramitacién urbanistica del mismo. Dicha sentencia se encuentra recurrida por
considerarse que existen fundados argumentos para entender que el citado
recurso deberia prosperar, criteric éste mantenido tanto por fa Compafiia
como por el despacho de abogados externos encargado de la direccién letrada
del asunto. En todo casoe, tanto si éste como el supuesto indicado en el parrafo
anterior llegaran a materializarse, ninguna de estas circunstancias deberia
afectar negativamente al patrimonic de la Comparia dado que Grupo Rayet
SAU vendria obligada a paliar el menoscabo que en su caso pudiera producirse
en virtud de los compromisos asumidos al respecto.
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Esta dltima circunstancia se tuvo en cuenta por la Comisién de
Nombramientos, Retribuciones y Buen Gobierno de la Sociedad, celebrada el
pasado 17 de diciembre de 20089, que por encargo del Consejo y con caracter
previo al cierre del ejercicio, realizé una revisién general de todas las
operaciones vinculadas previamente aprobadas por la Sociedad durante el
afo, resultando ratificada la presente operacién al considerarse, “que fa misma
se plantea ademds como un medio vdiido para reducir la deuda que Grupo
Rayet mantenia con Afirma”, y siendo necesario para la Sociedad tratar por
todos los medios de reducir esta deuda, sobre cuya cobrabilidad presenta
dudas el auditor, y no habiendo otras férmulas alternativas para ello.

Por Ultimo, en el marco de la valoracién de los activos de la Compafiia de cara
a la elaboracidn y auditoria de sus cuentas anuales a 31 de diciembre de 2009,
se confirmé un valor para el activo superior al registrado en libros por lo que
no resultd necesario contabilizar ningan deterioro. Se hace constar que la
compafia que ha efectuado esta ultima valoracién fue Knight Frank, entidad
distinta de la que efectud la valoracién del activo en su momento, CBRE
Richard Ellis, siendo ambas companiias de reconocido prestigio.

2.2 Con fecha 3 de noviembre de 2009 esta Comision les envidé un requerimiento en el
que, entre otras cuestiones, se solicitaba informacion adicional acerca de esta
operacion. En concreto, ese escrito preguntaba acerca de:

(M)

(ii)

(ii)

(iv)

Si la citada operacidn se habia realizado en condiciones equivalentes a las
que se darian en transacciones hechas en condiciones de independencia
mutua entre las partes.

Si la Comision de Nombramientos, Retribuciones y Buen Gobierno habia
realizado un informe valorando esta operacion desde el punto de la paridad
de trato a los accionistas y de las condiciones de mercado.

Motivos por los que consideraron que los “Derechos de Agente Urbanizador”
cumplen la definicién de activo intangible de la NIC 38 Activos intangibles y

su valor razonable se puede medir de forma fiable.

Criterio utilizado para el calculo de a amortizacién.

Su respuesta de fecha 1 de diciembre de 2009 daba cumplida respuesta a las cuestiones
anteriores. Sin embargo, las cuentas anuales correspondientes al ejercicio 2009 no
incluian esta informacion,

2.2.1 Dada su relevancia para la comprensidn de los estados financieros al 31 de
diciembre de 2009, deberan incorporar como respuesta a este requerimiento
toda la informacién contenida en su escrito de fecha 1 de diciembre de 2009,
relativa a esta operacidn.

A continuacidn se reproduce, literalmente el apartado 42 del requerimiento de
Informacidn remitido por la CNMV a la Sociedad el pasado 3 de noviembre de
2009, y al que la Sociedad da respuesta el 1 de diciembre de 2009 {en negrita y
cursiva la informacion requerida y en cursiva la respuesta).
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En las notas 4 y 6 de Jos Estados Financieros Intermedios Condensados Consolidadas
correspondientes al periodo de seis meses finalizado el 30 de junio de 2009, la Sociedad
informa que con fecha 23 de febrero de 2009, el accionista de referencia de la Sociedad, Grupo
Rayet, cede y transmite a AFIRMA, todos y cada uno de los derechos y obligaciones que la
primera tenia en ta UTE E.P. Iriepal. El precio de la transmisién fue el 17,3 millones de euros
que se compensan con deuda que Grupo Rayet ostentaba con AFIRMA.

La diferencia entre el precio de adquisicion y los saldos netos contables de esta U.T.E, por
importe aproximado de 16,9 millones de euros, se han considerado como un activo intangible
denominado “Derechos de Agente Urbanizador”, ya que dicha U.T.E ostenta la condicion de
agente urbanizador de los sectores “SNP Poligonos Entorno a Iriepal” y “SNP de Taracena”.

Teniendo en cuenta que se trata de una transaccién entre la Sociedad y el accionista de
referencia, deberd indicarse expresamente:

4.1 Si la citada operacién se realizé en condiciones equivalentes a las que se darion en
transacciones hechas en condiciones de independencia mutuc entre las paries,
indicando, en su caso, las evidencias tomadas en consideracion parag poder realizar esta
afirmacion. Adicionalmente, sedalor si disponen de un informe de experto
independiente que justifique el valor que se ha dade a la transaccién y describan su
metodologia y principales hipdtesis.

La Saciedad considera que la aperocidn se ho realizado en candiciones equivalentes o los
que se darian en transacciones en condicianes de independencia mutua entre las partes
basandase en la existencio de un informe de valoracion elobarado par la entidad “CBRE
Richard Effis” {CBRE Valuation Advisory 5.1.) quien como experto independiente asigné un
valor de mercodo de 17.435.000€ ol octivo objeto del estudio, es decir, los derechos
edificatorios que Grupo Rayet, S.A. percibirio como socio de lo UTE E.P. IRIEPAL, que
ostento la condicion de ogente urbanizodor en los sectores SP71-74-75-76 v SNP de iriepol
y Toraceno.

£l informe indica que ho sido reolizado de ocuerdo con los declorociones del método de
tosacion-vaforocion de bienes y quio de observocianes publicado por la Royol institution
of Chortered Surveyors de Gron Bretafia, que es ef mismo métado utilizodo por CBRE en
fo voloracion anual de los octivas de lo Sociedad, tol y como se indica en fo nota 2.12
Existencios, de lo mmemoria del grupo Afirmo a 31 de diciernbre de 2008.

Dicho informe indico que lo propiedod ho sido volorade bajo la hipdtesis de “valor de
mercodo” que se define como “el precio ol que podria venderse el inmueble, medionte
controto privado entre un vendedor voluntorio y un comprodor independiente en la fecho
de lo voloracién en el supuesto de que el hien se hubiere ofrecide pablicomente en el
mercada, que los condiciones de mercado permitieren disponer del mismao de manero
ordenodo y que se dispusiere de un plozo normol, habido cuenta de la naturolezo del
inmueble, para negacior fo venta”.

4.2  5i la Comisién de Nombramientos, Retribuciones y Buen Gobierno ho realizado un
informe valorando esto operacién desde el punto de vista de la paridad de trato g jos
accionistas y de las condiciones de mercado, en cuyo caso deberd facilitarse una breve
descripcion de las principales conclusiones alcanzadas en el mismo.

Lo operacion ha sido volarodo por lo Comisidn de Nombromientos, Retribuciones y Buen
Gobierno de la Sociedod que la informé positivomente tros onalizor: (i) el infarme interna
de lo Direccion General de Suelo de la Compofdio que explicobo los razones por las que
Afirmo estabo interesodo en subrogarse en lo posicion de Grupo Rayet, dada fo
posibilidad de adquirir presencio en los ultimos sectores pendientes de desarrollo en
Guodolajara (con presencic  en los sectores de suelo residencial en los gque se
materializord el crecimiento de dicho municipic en los préximos ofios) odquirienda, por
ostentor la condicion de sacio en la UTE que es agente urbonizodor, aprovechamiento
pora el desorrollo de vivienda protegida, todo ello de interés paro lo Compa#ia; osicomo
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(i) el informe requerida of valorador al que se refiere el punto anterior, y en el que se
asignaba a la operacién un valor de mercado; y todo efio tenfendo en cuenta ademds que
la operacién servio como un medio paro reducir la deuda que Grupo Rayet mantenia con
Afirma,

lguaimente la operacidn fue positivamente informada por fa Cornisidn de Auditoria de fa
Sociedad, desde el punto de vista del control interno, quien adicionalmente solicité af
auditor externo que pusiera un especial énfasis sobre esta operacién y que informara
ocerca de sus conclusiones. Las conclusiones del auditor fueron: “Dichas operaciones han
sido revisodas en el contexto de nuestra ouditoria de las mencionadas Cuentas Anuales y
nado ha Hemodo nuestra otencién respecto a lo posibilidad de que las mismas se hoyan
efectuado en condiciones significotivomente distintos a las de mercado”.

Adicionalmente, en relocién con el registro del activo intangible:

4.3

Deberd justificarse, si confarme o lo establecido en el pdrrafo 45 de lo NIF 3
Combinaciones de Negocios, el activo cumple la definicién de activo intangible de la NIC
38 Activas intangibles y su valor razonable se puede medir de forma fiable.

Segun se establece en el pdrrafo 45 de lo NilF 3 Combinaciones de Negocios, “.. la
adquirente reconocerd, de forma separado, un activo intongible de lo entidod odquirida,
en lo fecha de adquisicién, sélo si cumple la definicidn de activo intongible de lo NIC 38
Activas intangibles y su valor razonable se puede medir de formo fiable”.

Lo Sociedad considera que en el caso de esta operocién, ambos requisitos se cumplen,
segun se explica a continuocion.

1. Cumplimiento de lo definicidn de activo intangible: De acuerde can el pérrafo 10 de la
NIC 38 los elementos fundamentuales que determinan que un octive cumpla la definicién
de Activo intangible son: “identificobilidad, contral sobre el recurso en cuestion y
existencio de beneficios econémicas futuros”. A continuacion se onalizan coda uno de los
componentes de lo definicion en la operacién de cesién de derechos y obligaciones en lo
UTE E.P Iriepal :

(i) identificobilidod: Se cumplen los requisitos que se estoblecen en el pérrofa 12 de la NIC
38 dodo que la condicion de agente urbanizodor de dicho UTE es separable y surge de
derechos cantractuoles.

(i) Control sobre el recurso en cuestién: Se cumple el requisita del pdrrafe 13 de la NIC 38
en la medida en que la condicidn de ogente urbonizador de dicha UTE permite tener el
pader de obtener los beneficios futuros que pracedan de lo mismo y se puede restringir el
occeso de terceras personos o toles beneficios.

{iii) Existencio de beneficias econdmicas futuros: De ocuerdo con el pérrafo 17 de la NIC
38 “entre los beneficios econdmicas futuros procedentes de un octivo intongible se
incluyen las ingresos ordinarios procedentes de lo venta de productos o servicios, los
chorros de coste y otros rendimientos diferentes que se derfven del uso del octive por
porte de lo entidad”. En el caso de lo condicién de agente urbanizador, los beneficios
econdmicas futuros correspanden o lo primera categoria, es decir, a la venta o promocién
de los derechas urbonisticas obtenidos en la urbanizocién, que es lo actividod de esta UTE,

1. Medicion fiable del volor razonable

Les pdrrafas 35 a 41 de la NIC 38 estoblecen los elementos ¢ tener en considerocién en la
determinacion def valor rozonable de un activo intangible odquirida en una combinocidn
de negocios. En el caso de o cesidn de derechos y abligaciones de lo UTE E.P de Iriepal se
cumplen los elementos desarrolladas en dichos pdrrafos yo que:
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Segun se indica en el pdrrofo 35! “Si un activo intongible adguirido en una combinacion de
negocios tiene uno vida Gtil finita, existe uno presuncién refutoble de que su volor
rozonable puede medirse con fiobilidod”. En este caso lo vido util quedo determinada por
el plaza de ejecucidn de los obros de urbanizacidn que son objeta de fo UTE de la que se
ha adguirido fa participocidn.

£l volor de mercodo ha sido determinada medionte el Informe de Valaracion del experta
independiente que ho determinado el valor de mercodo de lo posicidn de sacio como
ogente urbanizador en la UTE EP Iriepal, por lo que dicha valar se correspande con lo gue
se recoge en el parrofo 40 de fa NIC 38,

El criterio utilizado para, en su caso, el cdlculo de la amortizacian.

£l criteria porg el colculo de lo omortizocion seguido por la 5aciedod poro este activo tiene
las siguientes premisas;

{i) Vido uatil: Se ho considerada gue lo vida util del octiva intangible es finita, y se
carrespande con el perioda en el que lo UTE obtendrd las derechos urbanisticos en
controprestacidn de lo ejecucidn de las abras de urbonizocion. Por fo tonta, san de
oplicacion las pdrrofos 97 a 106 de lo NIC 38 referidos o Activas intongibles can vidos
utiles finitos.

(i) Periodo v métoda de omortizacidn: Ef método de amartizocion utilizado reflejo ”... ef
potron de cansuma esperoda, por parte de lo entidod, de fos beneficias econdmicos
futuros derivadas del activo”. (porrafa 87 de NIC 38). Poro ello, y dodo gue la obtencion
de los derechos urbonisticas esto osociode al avance de las obras de urbanizocidn objeta
de la UTE:

. se tamua lo fecho de comienzo de dichos abras de urbonizocidn camo fecho de inicio de
fa omortizacion. El inicio de fas abros estd prevista paro finales del afia 2011 o comienzos
de 2012.

. el periodo de amartizacion es el perioda de ejecucidn de dichos obros que estd previsto
que sea de un mdxima de tres ofios.

. el importe que se amartizard en codo unc de las periodos se calculard a trovés del grada
de avance de fos obros sabre el presupuesto totol de efecucion de los mismas.

Indiquen si a la fecha actual se mantiene la prevision de inicio de ejecucidn de las
obras de urbanizacién para finales de 2011 o comienzos de 2012, o si existe una
nueva fecha prevista.

A fecha actual la Sociedad considera que puede mantenerse el plazo de comienzos
de 2012 para el inicio de las obras, si bien la complejidad de la tramitacién de los
instrumentos de planeamiento y gestién en los que intervienen diferentes
administraciones pablicas no permite descartar gque se ocasione algln retraso.

La nota 16 sobre Contratos de Construccidon, muestra que el grupo tiene una cartera de
pedidos valorada en 41,658 miles de € al 31 de diciembre 2009 (46.826 miles de € al 31
de diciembre 2008) correspondiente a contratos por obras de urbanizacion de suelo, y un
importe de 6.296 miles de € recogidos en el epigrafe “Deudores comerciales y otras
cuentas a cobrar” del balance de situacién, correspondiente a obra ejecutada pendiente
de certificar.
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La memoria consolidada dice que “las pérdidas acumuladas a 31 de diciembre de 2009
generadas por los contratos de construccién en curso ascienden a 722 miles de euros
{una ganancia acumulada de 349 miles de euros al 31 de diciembre de 2008). El margen
medio de la actividad de construccién estd alrededor de un -2% (un 1% al 31 de
diciembre de 2008)".

31

Expliquen si estas pérdidas se deben sélo a condiciones adversas del mercado
inmobiliario actual, o si se han producido modificaciones significativas respecto a
las condiciones iniciales de los contratos que impliquen la perdida de
rentabilidad para Afirma.

Los criterios utilizados para el registro de los contratos de construccién se recogen
en la Nota 2.24. Contratos de Construccidon de las cuentas anuales de 2009.
Resumimos los principales criterios que enlazan con las cuestiones planteadas:

“Los costes de los contratos se reconocen cuando se incurre en ellos. Cuando el
resultado de un contrato de construccién no puede estimarse de forma fiable,
los ingresos del contrato se reconocen solo hasta el limite de los costes del
contrato incurridos que sea probable que se recuperaran.

Cuando el resultado de un contrato de construccién puede estimarse de forma
fiable y es probable que el contrato vaya a ser rentable, los ingresos del contrato
se reconocen durante el pericdo del contrato. Cuando sea probable que los
costes del contrato vayan a exceder el total de los ingresos del mismo, la pérdida
esperada se reconoce inmediatamente como un gasto.

Las modificaciones en los trabajos de construccidn, las reclamaciones y los pagos
en concepto de incentivo se incluyen en los ingresos del contrato en la medida
en que se hayan acordado con el cliente y siempre que puedan medirse de forma
fiable”

La practica totalidad de la cartera de pedidos de contratos de construccién del
Grupo a 31 de diciembre de 2009 corresponde a contratos por obras de
urbanizacién de suelo. Dichos contratos estan respaldados por la adjudicacion por
parte del Ayuntamiento de Ia localidad en que se realiza |a actuacién, sobre la base
de una proposicion juridico econdmica que establece la retribucién que
corresponde al agente urbanizador por el desarrollo de las obras. Una vez
aprobado el proyecto de urbanizacién, se inician las obras de urbanizacién y se van
realizando las facturaciones en funcién del avance de obra a los distintos
propietarios del suelo. Durante el desarrollo de las obras de urbanizacién se
pueden producir requerimientos adicionales por parte del Ayuntamiento o puede
plantearse la necesidad de realizar modificaciones sobre el proyecto inicial. Esos
trabajos adicionales se comunican al Ayuntamiento otorgante y se solicita a éste
una retasacidn de los trabajos que permita realizar una facturacién adicional. Una
vez aprobada la retasacién de los trabajos adicionales ésta se hace publica y
habilita al agente a emitir las facturaciones adicionales.
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Las perdidas acumuladas a 31 de diciembre de 2009 generadas por los contratos
de construccidon en curso, que ascienden a 722 miles de euros, corresponden a
las situaciones en las que se han realizado, o esta previsto realizar, obras
adicionales a las previstas en el proyecto aprobado, sin que esté aprobada, a la
fecha de formulacién de las cuentas, por parte del Ayuntamiento
correspondiente, la retasacion de las obras adicionales. En la medida en que los
costes estimados del proyecto, incluyendo los costes de los trabajos adicionales,
superan los ingresos ciertos (los aprobados de forma definitiva) a una fecha
determinada, se reconoce una pérdida por el diferencial entre costes totales
{incurridos més estimados) menos ingresos ciertos. Es, por lo tanto, una perdida
transitoria que podra compensarse total ¢ parcialmente cuando se obtenga la
aprobacién de la facturacion adiciona! {retasacion).

Aclaren si los contratos de construccion gue se encuentran en proceso o
pendientes de ejecucién al 31 de diciembre de 2009 pueden ser considerados
contratos onerosos de acuerdo con la NIC 37 Provisiones, Activos contingentes y
Pasivos contingentes. En caso afirmativo, indiquen si los estados financieros a
esa fecha recogen alguna provision por las obligaciones presentes que se derivan
de dichos contratos, conforme a lo descrito por el parrafo 66 de la citada norma,
detallando, en su caso, el importe y los epigrafes del Balance de Situacién y la
Cuenta de Pérdidas y Ganancias consolidados donde se ha registrado dicha
provision.

Segun se indica en la mencionada Nota 2.24. Contratos de construccidn de las
Cuentas Anuales de 2009, “cuando el resultadc de un contrato de construccién
puede estimarse de forma fiable y es probable que el contrato vaya a ser rentable,
los ingresos del contrato se reconocen durante el periodo del contrato. Cuando
sea probable que los costes del contrato vayan a exceder el total de los ingresos
del mismo, la pérdida esperada se reconoce inmediatamente como un gasto”

De acuerdo con lo indicado en las explicaciones dadas en el punto 3.1 anterior, en
el caso en que exista un diferencial entre los costes totales (incurridos y previstos)
del proyecto y los ingresos ciertos, se reconoce una pérdida, por lo que se da a
esas situaciones un tratamiento similar al recogido en el parrafo 66 de la NiIC 37
sobre contratos de cardcter oneroso, en la medida en que se registran provisiones
por todos los costes pendientes de incurrir de acuerdc con las obligaciones
presentes que se derivan del contrato.

Los valores que se recogen en las cuentas anuales del afic 2009 en relacién con
estas situaciones y que reflejan el diferencial entre los costes totales previstos y
los ingresos ciertos se reflejan en las siguientes partidas:

(i} Balances de Situacién Consclidados: Dentro del epigrafe de Otros pasivos
corrientes en el Pasivo Corriente a 31 de diciembre de 2009, se incluye una
provisién por importe de 2.077 miles de € , provisidn que ha sido registrada en su
integridad en el afio 2009,
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(i) Cuentas de Resultados Consolidadas: Dentro del epigrafe de
Aprovisionamientos de la Cuenta de Resultados a 31 de diciembre de 2009 se
incluye un gasto por importe de 2.077 miles de euros correspondiente a la
dotacidn de la provisién indicada en el punto anterior.

La disposicién adicional decimoctava de la Ley 24/1988, de 28 de julio, del Mercado de
Valores, asigna al Comité de Auditoria, entre otras funciones, la de establecer las
relaciones con los auditores externos de la sociedad. En relacidn con la elaboracidn de
las cuentas anuales de las entidades emisoras, esta Comision Nacional entiende que la
aplicacién practica de las funciones generales descritas en la referida norma deberia
incluir, entre otras cuestiones, la supervisién por parte de dicho Comité de la elaboracién
de las cuentas anuales de la entidad y su grupo de conformidad con los principios y
normas contables generalmente aceptados, guardando uniformidad con los aplicados en
el ejercicio anterior y conteniendo la informacién necesaria y suficiente para su
interpretacion y comprension adecuada, y con el objeto de evitar que los auditores
externos e independientes de la entidad manifiesten una opinién con salvedades sobre
las mismas.

4.1 Con relacion a este punto, deberan indicarse las acciones llevadas a cabo por el
Comité de Auditoria tendentes a la consecucidn del objeto de que los estados financieros
expresen la imagen fiel y por ello reciban por parte del auditor una opinién favorable de
su informe de auditoria sobre las cuentas anuales individuales y consolidadas de Afirma
Grupo Inmobiliario, S.A., asi como manifestacion sobre si el Comité de Auditoria, en su
caso, ha preparado para su presentacion a la Junta de Accionistas el informe sobre su
actividad anual en el que se describan y expliquen con claridad cuales han sido las
discrepancias entre el Consejo de Administracion y los auditores externos.

El Comité de Auditoria celebrado el 12 de mayo de 2010 incluyé entre los distintos puntos
de su orden del dia uno titulado “informes de Auditoria e Informe Anual del Presidente del
Comité de Auditoria’. En el referido informe se indica textualmente lo siguiente:

“Durante el ejercicio 2009 se realizaron un totai de 10 (diez) sesiones del Comité de Auditoria con el fin de dar
cumplimiento o fos funciones que le son propias de conformidad con el articufo 28 de los Estatutos Sociales y el
articulo 16 del Reglomento dei Consejo de Administracion.

Coma materia recurrente de dichas sesiones, asi como de los gue se han celebrado durante el ejercicio 2010 y
hosto fo fecha, figura el sequimiento de los sisternas de control y gestién de riesgos de la socieded para
osegurar el proceso de efoboracion y la integridod de su informocion financiera, cumpliendo fos requisitos
normativos y los criterios contables.

A este respecto pueden destocorse las sigufentes actividades desarrofladas por el Comité:

— Lo revision cantable del cierre del efercicio y del proceso de ouditorio en relacién con los Cuentos Anuoles
previa a su farmulacion por el Consejo de Administrocion.

- Lo revision y validacion de la informacidn publice periddica o remitir o la CNMV, y en concreta la revisidn
de las declaraciones intermedias de los estados financieras a marzo y septiembre de 2009, asi coma lo
revision a 30 de junio y 31 de diciembre de 2009 de los estados financieros semestrales individuales y
consolidados, asi como de la actuolizacién o 30 de junia de 2009 del Informe de las Auditores en relacidn
con las salvedades (incertidumbres) que fueron incluidas en el informe anual de auditorio,

—  Supervisign de los respuestas o requerimientas de infarmacidn efectuados par lo Camision Naciano! del
Mercodo de Valores.
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—  Anglisis de la propuesta de renovocidn por un aiio del presupuesto def auditor externo de la Compadfa, asf
como de fo propuesto de combio del valoradar de los inmuebles de la Sociedod a otro de los principales
firmos de valoracion.

—  Revision de determinodas operaciones con partes vinculodas adiciono! o lo efectuade por lo Comisidn de
Nombromientos, Retribuciones y Buen Gobierno Corporotivo, y reolizocion de uno propuesto del
nombromiento de Auditor Interno.

Como puede observorse, uno de los objetivos priaritarios def Comité ho side vigilor que lo informacién
ecandmico finonciera suministrodo periddicamente por io Sociedad o los mercodos fuera lo mds claro,
completa, transparente y fiable posible, manteniéndose siempre dentro del morco que fijon los principios de
contabilidad generalmente oceptados v lo legolidad vigente aplicables en cada caso.

En términos generales, puede afirmarse que la comunicacién constante y fluida del Comité de Auditoria con las
auditores externos (Ernst&Young) se ho desarroflado en un clima de buena sintonia y entendimiento
profesianol, habiendo mostrado ombas portes une octitud receptivo, y abierta of andlisis y evoluacién objetiva
de cuontos asuntos relevantes pudieran ser de interés o preocupacian, tanto pora los auditores externos como
pura lo propia Sociedod.

Siempre que se ha considerado conveniente se ha cantodo can la presencia de los responsables del equipo de
trabajo de lo firma auditoro externa, gquienes, cuando fo han censiderodo oportune, han aportade la
dacumentacidn necesaria para facilitor lo comprension de sus puntos de vista, sugerencias y/o canclusiones.

Por dltimo, en relacién con el ejercicio 2010, se puede indicar que durante este afio se hon realizado cinco (5)
reunianes del Comité de Auditoria dedicadas fundamentolmente a lu revision y andlisis de Jo informucion
semestrol correspondiente ol 22 semestre de 2009, las cuentas onuales correspendientes ol efercicio terminado
a 31 de diciembre de 2009 y la primera declorocion intermedio correspondiente al primer trimestre de 2010,
todo ello previo a su farmulocion par el Consejo de Administrocion y remision a la CNMV.

El informe considera que las salvedades indicadas por el auditor estdn intimamente ligadas
al momento en el que se encuentra el sector inmobiliario en el que se desenvuelven las
actividades de la Sociedad:

“En consecuencio, aun cuando el Comité de Auditoria ha tratodo, por todos los medios, de disponer de unos
informes sin safvedades, la naturalezo de los mismas no ho posibilitada la consecucicn de dicho objetiva, ya que
al venir motiveda fundomentalmente por elementaos exdgenos, mientros las circunstancias octuoles del
mercado inmobiliaric no evolucionen favorablemente y no se reactive fo demanda de los productos
inmabiliarias, serd muy dificil suprimirlas”.

El Consejo de Administracidn celebrado el mismo dia 12 de mayo de 2010 acordd convocar
la Junta General Ordinaria de Accionistas de la Sociedad para el dia 22 de junio de 2010, en
primera convocatoria, incluyendo especificamente en su punto noveno del Orden del dia
el siguiente texto: “Presentacion, a efectos informativos, del Informe Anual del Comité de
Auditoria, incluyendo el contenido y alcance de las salvedades expresadas por el auditor
externo en su informe de opinién”.

El referido orden del dia fue comunicado como Hecho Relevante a la Comisién Nacional
del Mercado de Valores el mismo 12 de mayo {con niumero de registro CNMV 125201). El
texto incluido bajo el citado punto indicaba textualmente lo siguiente: “El presidente del
Comité de Auditoria informara a la Junta General de Accionistas acerca del contenido del
Informe Anual del Comité de Auditoria, con expresa mencion a los salvedades expresadas
por el auditor externo en su informe de apinién. Con la finalidad de permitir que tras la
finalizacion de su expasicion se puedan efectuar preguntas o acloraciones, la misma tendrd
lugar inmediatamente antes de pracederse a la votacion de los asuntos incluidos en el
orden del dia. Este asunto no serd sametido a votacién”.
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Adicionalmente, y con la finalidad de dar una mayor transparencia a este punto, el referido
informe del Comité de Auditoria fue puesto a disposicion del pablico desde el dia 18 de
Mayo de 2010, fecha de publicacién de los anuncios de la Junta General, siendo ademas
accesible tanto desde la de la pagina web de la Sociedad, como en sus oficinas, pudiendo
ser examinado o solicitarse su entrega o envio gratuito.

Por altimo, el 22 de junio de 2010 y tal y como indica el acta notarial de la Junta General
de Accionistas de la Sociedad, el Presidente del Comité de Auditoria presentd durante el
acto de la Junta el citado informe a los accionistas, indicando expresamente que “queda a
disposicion de los Srs. accionistas para responder a las cuestiones que puedan tener en
relacion con lo expuesto y recordando que se encuentra presente en la sala el Sr. Soto,
socio de Ernst&Young y responsable de la auditoria de la Sociedad, para el caso de que
guieran plantearle alguna cuestion en refacion con la auditoria de Cuentas del afio 2009”.

Aok K K

Quedamos a su disposicidn para cuantas aclaraciones estimen oportunas.

Atentamente

lavier Somoza Ramis
SECRETARIO DEL CONSEJO DE ADMINISTRACION
QUABIT GRUPO INMOBILIARIO, S.A.
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