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I AVISO

Este documento contiene estimaciones de mercado asi como informacion y
proyecciones financieras provenientes de distintas fuentes, con respecto a la
situacion financiera, los resultados operativos, los negocios, las estrategias y los
planes de Grupo Colonial.

Dichas proyecciones no son una garantia sobre el comportamiento futuro de las
comparfias mencionadas y estan sujetas a riesgos e incertidumbres; los resultados
reales pueden diferir sustancialmente de los previstos en las referidas proyecciones
como consecuencia de diversos factores.

Se advierte a inversores y analistas del riesgo de utilizar dichas estimaciones y
proyecciones, que solo son representativas al dia de hoy. Grupo Colonial no asume
ninguna obligacion de hacer publica cualquier revision de estas proyecciones que
pudiera efectuarse para reflejar acontecimientos y circunstancias posteriores a la
fecha de esta presentacion (incluyendo en particular cambios en el negocio o la
estrategia del Grupo), o para reflejar acontecimientos imprevistos.
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.  CreaciOn de un gran grupo
iInmobiliario
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Creacion de un gran grupo inmobiliario

Fuerte enfoque patrimonial con vocacion paneuropea
— Patrimonio total superior a los €13.000 mn
— Activos inmobiliarios superiores a los €11.500 mn

Lider del mercado de oficinas Prime en Europa

— Oficinas valoradas en mas de €6.200 mn, ubicadas principalmente en Paris, Madrid y Barcelona
— Implementacion de una estrategia paneuropea inspirada en el éxito de la compra de SFL
— Crecimiento organico via desarrollo de proyectos y entrada en nuevas areas de negocio

Riofisa =» Una nueva apuesta estratégica: los centros comerciales

— Adgquisicion de Riofisa, promotora lider de centros comerciales en Espafia, también presente en
productos complementarios como parques empresariales y plataformas logisticas

— Valor de activos superior a €2.000 mn, mas de la mitad de ellos en desarrollo
— Plataforma para la expansion internacional

Orientacion a la creacion de valor

— Potencial organico de crecimiento de una cartera de activos de calidad excelentemente ubicada
— Una cartera en desarrollo equilibrada entre oficinas y c.comerciales

Consolidacion del negocio de promocidon con un enfoque selectivo

Apoyo de los accionistas de referencia




Resultados 1T 2007 — Hechos destacados

N.A.V./ Accion: 2,79 € (+ 8% vs dic’06 / +95% vs mar’06)

Valor total activos: € 11.020 mn

=» Valor activos inmobiliarios: € 9.506 mn (like for like vs Dic’06: +4,5%)
Beneficio Neto: € 205,6 mn
Ocupacion patrimonio inmobiliario: 97,2%
Ventas de activos: € 86,7 mn (+7,1% vs valoracion dic’06)
Inversiones inmobiliarias 1T07 : € 317 mn (78% en activos para alquiler)

Stock de preventas de viviendas a mar’'07: € 344,4 mn

=» Mas de un 80% de las previsiones de escrituracion de 2007 ya se han vendido

Contratos firmados de venta de suelo a contabilizar durante 2007: € 287 mn




Inmocaral = Colonial: una historia de crecimiento

Diciembre
2005

Jun-Jul
2006

Sep-Oct
2006

Dic 2006

Ene—Abril
2007

 Oferta de Luis Portillo por las acciones de Inmocaral

Ampliacion de capital en Inmocaral (€ 2.700 mn)
OPA por Colonial (€ 3.500 mn)

Exito de la OPA por Colonial (93.4% aceptacion)

OPA sobre el capital de SFL no controlado por Colonial
(€ 200mn)

Exito de la OPA por SFL (89.6% aceptacion)
Compra participacion del 15% en FCC (€ 1.534 mn)

Oferta sobre Riofisa por € 2.000 mn®. Ampliacién capital de
€700 mn @ para financiar la operacion

Firma crédito sindicado por € 7.117 mn
* Fusién Colonial — Inmocaral (27 abril)

(1) OPAy ampliacién de capital pendientes de aprobacién por parte de la CNMV y Junta de accionistas respectivamente.
(2) Incorpora la revalorizacion de activos de Colonial del 1T07

-
-
-
-
-

Valor Activos

€0,3bn

€3,6bn

€9,0bn

€10,5bn

€13,0 bn @
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Solida cartera de activos de calidad, con 2/3 partes
Invertidas en inmuebles para alquiler

Més de un 90% del patrimonio concentrado en activos inmobiliarios
= Fuerte orientaciéon patrimonial, con cerca de € 8.7 mn en activos para alquiler
= Exposicion al negocio residencial limitada al 21% del total de activos
= Presenciaen FCC con vocaciéon de permanencia

GAV = €13.052 mn@)

Industrial / Loglst._ /
Otros 2% > Industrial
0,
ocién 1%
1% )
. . . . Oficinas
Patrimonio en Patrimonio en 45%

Oficinas Renta 50% Desarrollo 17%

82%

(1) Valor total activos Grupo Colonial a 31-03-07 (incluida participacién FCC): €11.020mn +valor activos atribuibles de Riofisa a 31-12-06 segun criterio de consolidacion: €2.032mn

21.641
Inmobiliarias Europa 15.986 16.325
Ki | 13.052
Ranking por Valor Los, 8750 8981 0118 9.481 9.981
de Activos (EM) 5007 5.372 5869 l I I I I I
O & RN D & X @ N X o
‘\6\% ¢ @6\6\ (oé\6 r&;\\o‘\ ° & \e,Qe & Oo\o(\ 4 x\\' o\)\\\\ 067’
2 N < < N 2
Q 3 ® & & < OQ?Q" @Q’}'O A ) > 66 N &
2 ) e N N
A\ 3 N O
Fuente: JP Morgan, Morgan Stanley, Abril 2007. \'/\‘06 S o
Considerando fusién UNI+ROD.. Suponiendo segregacion MVC - GEC <




Espafiay Francia, plataformas para la expansion
paneuropea

= Liderazgo en el mercado de oficinas prime en Paris, Madrid y Barcelona, plataforma
para laimplementacidén de una estrategia paneuropea en el sector

= Mix equilibrado y complementario entre producto en renta y desarrollo de proyectos
= Laadquisicién de Riofisa, puerta de entrada al Este de Europa

Activos Inmobiliarios (1)

Distribucion geografica

Bulgariay
Rumania 1%

(1) G.A.V proforma COL+RFS sin considerar la participacion en FCC: € 11.538 mn

Alquiler vs desarrollo : ubicacién por mercados

En
En renta desarrollo

Oficinas
C.Comercial A

Logist-/ Ind. .

Hotel |

Residencial ‘




Dos modelos de negocio perfectamente complementarios

Oficinas
Desarrollo

Centros

‘#, Comerciales
A RIOFISA

Desarrollo

Logros

* Liderazgo en el mercado de oficinas de
Paris, Madrid y BCN

» Activos de gran calidad en el CBD =
clientes solventes

* Pionero en la estrategia de
internacionalizacién =» SFL

» Politica activa de renovacién de activos
y desarrollo de proyectos

» Espafia: crecimiento
organico. Entrada en
nuevas areas de negocio
Madrid y BCN.

* Refuerzo de la presencia
en Paris

* Entrada en nuevos
mercados europeos
(experiencia SFL)

+

e Lider en la promocién de centros
comerciales en Espafa

 Cartera en desarrollo superior a € 1,2 bn

« Exito probado en el desarrollo de
productos complementarios (industrial,
empresarial, residencial)

* Entrada en mercados europeos
emergentes

» Gestion activos
comerciales con visién a
largo plazo

* Refuerzo de la estrategia
de joint ventures en el
desarrollo de proyectos
internacionales

 Plataforma de expansion

en Europa del Este
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http://www.riofisa.com/index.asp?lang=es

Consolidacion del negocio de promocidn residencial

Reserva de Suelo: 3,5 mn m2

« Entorno marcado por laralentizacion de la
demanda

« Continuidad de la estrategia

565.726 m2 v" Enfoque selectivo destinado a mantener

261.205 m2 promociones en construcciéon equivalentes a la

entrega de unas 700 viviendas / afio.

2.333.902 m2 Catalufia /Este v

Madrid demanda: zonas metropolitanas de Madrid,

. Barcelona, Sevilla.
v' Presenciaresidual en el producto de 22

Andalucia

Producto: primera residencia en areas de mayor

residencia =» 6% del valor total del negocio de
suelo y residencial.

Catalufia/Este 16%  Desinversion en suelos que han alcanzado

su madurez urbanistica, con el objeto de
adaptar el tamafio de lareserva de suelo a

adrid 16% la estrategia de mantenimiento.

Andalucia 68%
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Estructura de endeudamiento

Deuda Proforma del Grupo (31/03/2007) - €mn

208 700

- 8.514

2.000

64 %

7.006

Deuda Adquisicion  Resto Aumento Deuda
Colonial Riofisa deuda  de Capital Proforma 1T 2007
1TO7 Riofisa (1)

(1) Fuente: informe anual RFS 2006

Escenarios Evolucion LTV (%)

65 %

<55%

Proforma Post-
compra Riofisa

Objetivo 2011
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I I Apoyo de los accionistas de Referencia

Estructura Accionarial ®
Domingo Diaz de
1,8% Grupo Luis
, Portillo
Aurelio Gonzalez 38,7%
5,2%
Global Cartera
51%
J.Ramon
Carabante
5,1% Nozar
10.2%
Reya
6,9%
Omega
(Alicia Koplowitz)
8,9%

B Sodlida base accionarial formada por
empresarios de reconocido prestigio con
exito probado en el sector inmobiliario

espanol

B Apoyo a la estrategia de crecimiento del

Grupo:

» Compromiso de los accionistas con
participacion significativa
representados en el Consejo para
acudir a la ampliacion de capital de
700 M€ destinada a la adquisicion de

Riofisa.

(1) Fuente: CNMV a 09-05-2007: Los porcentajes no consideran el efecto dilutivo (3,9%) de la ampliacion de capital

asociada a la fusion con Colonial
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lI. Lider del mercado de oficinas

Colonial Prime en Europa
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Oficinas : clara estrategia enfocada a producto
y mercado

. Edificios — 85% de la cartera son oficinas

representativos en ’ — >90%en CBDy BD
zonas “Prime” — Edificios Clase A / Clientes de primera

calidad

. — Valor activos inmobiliarios 1T07: Paris 57%,
e Presenciaen los centros

de negocio de las ’ Madrid 23%, BCN 20%
princi%ales ciudades — Favorables perspectivas del mercado de

alquiler de oficinas

— Activay exitosa politica de rotacion de activos
« Dinamica politica de , . .
gestion de activos ’ * Mas de €2.760 mn invertidos en 2004-06
* Ventas por € 850 mn en 2004-06
* Proyectos en curso por €450 mn
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Solidos fundamentales en el mercado espafol
de oficinas

Madrid — Mercado de Oficinas Barcelona - Mercado de Oficinas

= Demanda robusta y sostenida = 360.000 m? alquilados en 2006

*Demanda récord en 2006: 927.000 m? = La disponibilidad limitada en el centro impulsa la

o ) actividad en las nuevas areas (22@, Hospitalet
=Crecimiento rentas: trimestral =5,8% / anual =28,1% (22@ P )

= Plena ocupacion en CBD. Rentas prime estables en 306

=Desocupacion en descenso: 6,5% en 1T07
€/m2

i . ) 0
TS 6o = Prime yields: 4,25%

469 8.5% 9,0% 8 5%
433 o7 o7 438 305

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 1107 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 1TO07

[ Precio CBD (€/M2) —— Desocupacion (%)
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Clararecuperacion del mercado de oficinas de
Paris

Mercado de Paris

= Clara recuperacion de las rentas desde finales de 2005, impulsadas por la demanda de oficinas

= Absorcion 2006: 2,9 mn m2, +38% vs 2005
= Se acelera el crecimiento de las rentas : 2006 vs 2005: +10% / 1TO7 vs 1T06: +12%
=Desocupacioén en minimos de 6 afios: 5%. Porcentajes inferiores en el CBD

=Mercado muy atractivo para una gran variedad de inversores con extraordinaria liquidez =» presion sobre yields 1T07: 3,90%

762
700 732

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 1TO07

[ Precio CBD (€/M2) —— Desocupacion (%)
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Favorables perspectivas del mercado de
oficinas

] _ __ = Yields en minimos pero estables,
Ciclo de alquileres de oficina— 1T07

= sostenidos gracias a las perspectivas
favorables de las rentas

= Altisima liquidez en los mercados

= Altademandade “JOYAS” inmobiliarias

Moscli — 7

= Transacciones por encima de las
valoraciones “de mercado”

Evolucién prime yields

6,00%

Lento crecimiento
de la Renta Calda delas Rentas
Rental

Growth slowing

Rents falling

Londres West End, Oslo —a
Descenso moderado
de las Rentas

Crecimiento acelerado de
las Rentas

Londres City —(
Madrid
Paris, Dublin, Varsovia
Barcelona, Estocolmo 0
[\ . -

Hamburgo, Munich, Luxemburgo, Lion I, . 5.0%

Bruselas I | L
Frankfurt, Diisseldorf, Helsinki, Copenague Berlin

Edimburgo, Viena
Amsterdam, Roma 4,0%

Rental
Growth accelerating

6,0%

Rents bottoming out

5,75% 5,75%

Atenas, Budapest, Praga, Lishoa, Milan

3,0%
Prime Yield Paris Prime Yield Madrid Prime Yield BCN

Fuente: Jones Lang LaSalle 1T07
H2003 W2004 2005 M 2006 1T 2007
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Activos prime ubicados en el CBD de las
principales ciudades europeas - Paris

o 4 = Valor Activos: 3.856 M€ (1)
73 ) $ ® o
e g’ o = Superficie: 503.117 m2
%50 g 0 00 o
16} 0 epe -
e - = N° Edificios:
BOIS DE LA COMCORD
BOULOGHE LELALVRE
TROCACDERD
TOUR g - o o
R . = 27 Edificios de Oficinas
ﬁ MATIOMN
14 = 5 Comercial
@ PLACE % - 1 Hotel
C'ITALIE
= % Ocupacion global: 96,4%
1. Centre d'Affaires Le Louvre 15. Le Gallo, 46 (Boulogne Billancourt)
2. Washington Plaza 16. lena, 96
3. Haussmann, 63 17. Areva (La Défense)
4, Malesherbes, 19 18. Les Miroirs (La Défense)
5. Galerie des Champs-Elysées 19. Wagram, 131
6. Champs-Elysées, 90 20. Prony, 11
7. Champs-Elysées, 92 21. Velasquez, 6
8. Champs-Elysées, 118 22. Alfred de Vigny, 5
9. Cézanne Saint Honaoré 23. Telegraphe
10. Edouard VI 24. La Boetie, 3
11. Kleber, 46 25. Haussmann, 104-110
12. Charles de Gaulle, 176 (MNeuilly Sur Seine) ~ 26. Capucines, 12
13. Coface (La Défense) 27. Hanovre, 6
14. Rives de Seine 28. Richelieu

(1) Segun valoraciones activos inmobiliarios 1T 07 Tour Areva
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I I Paris — Principales activos

Superficie % valor Principal
Total / Uso mercado total cliente
62.407 m2

Edouard VI Oficinas, 7,5% Multialquilado
comercial

Washington 57.855 m2 7.1% Multialquilado

Plaza Oficinas

s0s2m2 5 g0

Paul Cézanne

Oficinas
Centre R, | 51.604 M2 =
d’Affaires Le [N ¥ Oficinas, 5,1% m
Louvre b LIRERE comercial —
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Activos prime ubicados en el CBD de las
principales ciudades europeas - Madrid

(22
43 o
N2 éH.qM_ﬂITN
1
. 19
=
= =
e
i N N
catipo 20 wetivo
ATOCHA
M-zp
M-ap
e Prime CBD
Business district BD
1. Alfonso XIl, 62 12. Paseo de la Castellana, 108
2. Alcala, 30-32 13. Lopez de Hoyos, 35
3. Recoletos, 37-41 14, Paseo de la Castellana, 52
4. Almagro, 40 15. Serrano, 60
5. Pasec de la Castellana, 43 16. Ortega y Gasset, 100
6. Miguel Angel, 11 17. Francisco Silvela, 42
7. Pasec de la Castellane, 51 18. Ramirez Arellano, 37
8. José Abascal, 56 19. ParquelLogistico Coslada
9. Sor Angela de la Cruz, 3 20. Torres Agora/M30
10. Capitan Haya, 53 21. Centro Logjstico San Fernando de Henares
11. Centro Norte 22. Av. Europa, 19
) _ o o Ramirez
(1) Segun valoraciones activos inmobiliarios 1T 07. Incluye € 175,6 mn
ubicados en resto de Espafa Arellano

Valor Activos: 1.735 ME®Q

Superficie: 484.123 m2

N° Edificios:
= 21 Edificios de Oficinas

» 1 Parque Logistico

% Ocupacion global: 99,5%
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I I Madrid — Principales activos

Superficie % valor Principal
Total / Uso mercado total cliente
Torres 46.339 m2 5 20/ E fg s
Ve . . ) 0 on
Agora Oficinas Lt
m " 72.627 m2
Centro Norte ’ |”| OfiCinas’ 118% HOTELE & RESORTS
I comercial, - )
hotel
Capitan Haya 25.683 m2 i M
Oficinas, 1,7% Loterias y Apuestas
comercial del Estado
Martinez
31.069 m2
- 1,6%
Villergas Oficinas PHILIPS
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Activos prime ubicados en el CBD de las principales

ciudades europeas - Barcelona

o 22
y = Valor Activos: 1.187 M€
o
o™
. = Superficie: 465.226 m2
RONDA GENERAL MITRE
- = N° Edificios:
é&
\ &
-%If - - - - -
A -'IACUH'SC.#_I’.:I_%I;S@ - - 22 EdIfICIOS de Of|C|naS
2
(19
o = ] Galeria Comercial
(2] ™ g RONDA LITORAL
~ (17
= 1 Parque Logistico
MAR MEDITERRANED .,
= % Ocupacion global: 96,1%
& Prime CBD
Business district BD
1. Parque Logistico Alt Penedés 12. Av. Diagonal, 530-532
2. Mas Blau 13. Av. Diagonal, 416-420
3. Torre BCN 14. Aribau, 192-198
4, Av. Diagonal, 621 15. Av. Diagonal, 409
5. Pg. dels Til-lers, 2-6 16. Av. Diagonal, 405 bis
6. Av. Diagonal, 682 17. Torre Marenostrum
7. Av. Diagonal, 609-615 18. Dr. Trueta, 113-119
8. Berlin, 38-48 / Numancia, 46 19. Ausias Marc, 148
9. Josep Tarradellas, 24 20. Diagonal Glories
10. Travessera de Gracia, 11 21. Complejo de Oficinas Parc Central
11. Via Augusta, 21-23 22. Complejo de Oficinas Sant Cugat Nord Torre
Marenostrum

(1) Segun valoraciones activos inmobiliarios 1T 07
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I I Barcelona — Principales activos

Superficie % valor Principal
Total / Uso mercado total cliente
Diagonal,
609-615 40.987 m2 1,9% accenture
Oficinas
El Dau
Torre 42.120 m2 1,5% N tﬁ.-/ I
Marenostrum Oficinas gasiNatura
Diagonal, 621 11.715 m2 . pom—
Oficinas 1,2%
Torre |l
Sant Cugat 48.965 m2
NOFd Oficinas 1,2% MUItialqunadO
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Calidad y ubicacion, garantia de una demanda solvente y
diversificada

- Clientes Triple A, Top 12 clientes de oficinas
multisectoriales, de % rentas 2006
contrastada solvencia, que

garantizan una demanda 1 CREDIT LYONNAIS Paris 5,4%
recurrente. 2 #naTixis  NATEXIS IMMO EXPLOITATION Paris 4,9%
. - 3 COFACE Paris 4,4%
= Mix equilibrado y coface
Complem entarlo entre 4 EaReELEl GRUPO CAIXA Barcelona / Madrid 3,9%
empresas del sector privado 5 Agﬁ;,ﬁ ATOS ORIGIN INTEGRATION Paris 3,7%
y administraciones publicas. _ _
6 E#i==.- MIN. DE ASUNTOS EXTERIORES Madrid 2,6%
., . 7 tmm T.MM. Parfs 2,5%
= Ningun cliente concentra i
mas del 5,4% de las rentas 8 PHILIPS PHILIPS IBERICA, S.A. Madrid 2,4%
totales del Grupo. o D¢  CREDIT AGRICOLE Paris 2,3%
) ] 10 gasNat:E}al GAS NATURAL SDG, S.A Barcelona 1,9%
= Los 20 primeros clientes s _
i g o .
suponen cerca del 50% de 11 W GENERALITAT DE CATALUNYA Barcelona 1,8%
as rentas del Grupo. 12 | % #@&= MINISTERIO DE AGRICULTURA Madrid 1,8%
I tas del Grup ‘ [%ﬂ”‘“"
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lll. Compra Riofisa : apuesta estratégica
por centros comerciales

Colonial
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Compra de Riofisa: un complemento excelente
a la estrategia de Colonial

Estrategia COLONIAL

Edificios de oficinas en
zonas “Prime”

»

Contribucién Riofisa

Complemento y diversificacion al producto COL/SFL
completando la presencia en el mercado inmobiliario en
Espafia en todos los segmentos (patrimonio y promocion)

Plataforma importante y muy diferenciada en el segmento
de centros comerciales , que permite sentar la base para
el crecimiento, organico y corporativo, en este segmento

Acceso a nuevos mercados = internacionalizacion

Presencia selectiva y
exclusiva en el negocio de
promocion residencial

»

Reduccion de la exposicién relativa al negocio residencial
gracias ala contribucidén de los centros comerciales, con
alto potencial de desarrollo a corto/medio plazo

Dinamica politica de gestion
de activos centrada en los
segmentos de oficinas y
logistico

Importante cartera diversificada de proyectos en
2008-2012 que garantizan crecimiento organico
sostenible
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Portfolio de Activos de Riofisa

Portfolio de Activos de RIOFISA

Alquiler vs Suelo y desarrollo Valor de Activos por Geografia

Bulgaria/Rumania
7%

Espafia 93%

Desarrollo 69%

Total Valor Activos: € 2.032 mn @ Total Valor Activos: € 2.032 mn @)

Activos en Desarrollo por usos Activos en Renta por Uso

Oficina e Industrial 43%
Retail
100%

Residencial 15%

Centros
Comerciales 43%

Total Valor Activos: € 2.032 mn @ Total Valor Activos: € 2.032 mn @

(1) Valor total publicado por Riofisa: €2.669,5mn. Colonial asume que, siguiendo el criterio de consolidacion, el GAV atribuible de Riofisa seria €2.032mn,
representando un 76% del GAV total
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I I Detalle de activos de Riofisa en Alquiler

Nombre Ubicacion GLA (m?) Ocupacion (%)
Estacion De Malaga Malaga 46.577 100%

Plaza De Armas Sevilla 10.440 87%

Salamanca Salamanca 11.402 100%

El Muelle Los Palmas G. Canaria 34.114 96%

Bonaire Edificio Mundo Valencia 10.473 En comercializacion
Bonaire Edificio Music Court Valencia 5.558 En comercializacion
Principe Pio Madrid 37.390 100%

Cartera en alquiler de Centros
comerciales de reciente construccion

Probado know how en la
transformaciéon de estaciones
ferroviarias en zonas comerciales

Joint ventures (ADIF, INPAU)
manteniendo el control y la gestion

ESTACION COMERCIAL PRINCIPE PIO. Madrid ESTACION COMERCIAL VIALIA SALAMANCA

Inquilinos de prestigio del sector
distribucion (Carrefour/Mercadona) y
la moda (Mango/Zara)
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I I Detalle de activos de Riofisa en proyecto

Superficie (m2) N° de Proyectos

En construcciéon ; 3

Centros y estaciones

. 593.806 m?2
comerciales En proyecto: 15
Promocion Empresarial e En construccion : 2
e Industrial 020 M En proyecto: 18
Proyectos 244 671 M2 En construccion : 1
residenciales ' En proyecto: 9

Fuente: informe Anual Riofisa 2006
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I I Riofisa: plataforma de expansion internacional

Europa del Este : un modelo exportable a otros paises

» Centro de Ocio y Comercio ubicado en Timisoara, en el Suroeste de Rumania

TI m iSO ara - » Superficie construida de 102.000 m2 y una SBA de 45.000 m2
R p » Entrada en explotacion finales 2009
umania » Primer proyecto internacional de la compaiiia, y se desarrollarda conjuntamente
con Tiriac Investment Limited
* Centro de Ocio y Comercio ubicado en pleno centro urbano de Plovdiv
P| OVd iV - * Superficie edificable de 140.000 m2
B u | g aria » Serd un gran complejo inmobiliario que incluird un hotel, oficinas, area

residencial y comercial

* Centro de Ocio y Comercio ubicado en la ciudad de Sofia
* Superficie construida de 120.000 m2 y una SBA de 80.000 m2

Sofia -

Bu I 9 aria * Sera un centro de comercio y de ocio, dénde se podra encontrar un moderno
hipermercado, cines, boleras y zona comercial
| « Centro de Ocio y Comercio ubicado en pleno centro de la ciudad de Brasov
? « Contara con un SBA de 47.000 m2
Brasov - & | < El nuevo centro contara con un hipermercado, mas de 100 tiendas de moda,
Ruman | a 1 deportes, electrodomésticos, bricolaje y complementos, y un espacio dedicado

al ocio

Fuente: informe Anual Riofisa 2006
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El mercado de centros comerciales en Espana

1.200 - mmm Extensiones
o _ mmm Nueva SBA
B En 2006 la superficie comercial ha Media Anual (‘000 m2)
crecido un 3,6% respecto 2005 1.000 ~
R
B Espafia esté en el sexto puesto de £ I i
© 800 -
Europa, en cuanto a la densidad de 8
centros comerciales y el quinto lugar en Tn/ 500 = - I I
términos de stock, detras de Gran g — i
Bretafa, Francia, Alemania y Italia "GCJ
o 400 A
B Las rentas prime contindan su 5’)
crecimiento para las mejores zonas en 200 i
Madrid y Barcelona — incremento del 7%
en el ler semestre del 2006 — mientras 0 -

O o N MO I I © I~ 0 O O
D OO O O O O O O O O O
D OO O O O O O O O O O
U B B B D R B I B o]

2001
2002
2003
2004
2005

gue las rentas en las zonas secundarias
se mantienen estables o incrementan en

elNENACHIRC Rentas Prime Centros Comerciales 2006 (€/m?/mes)

Madrid 77-103
Barcelona 72-93

Fuente: Jones Lang LaSalle
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V. Creacion de valor através de la gestion

Colonial comercial y el desarrollo de proyectos
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Determinantes de la creacion de valor : triple fuente

GESTION del
CRECIMIENTO
ORGANICO de la
CARTERA

ROTACION DE
ACTIVOS

* Maximizacién de la gestion de la cartera de clientes
(rotacion, reubicacién, ampliacién de contratos...)

« Captura del Potencial latente de reversién en la cartera
actual de contratos

Upside rentas actuales
(mercado® vs cartera)

Paris +4,1%

Madrid +14,1%

Barcelona +9,8%

« Valor latente en los activos que aflora en el momento de
rotar la cartera

« Extraordinaria liquidez que presiona los yields ala baja

e Paris: inversores globales en busqueda de “joyas”
inmobiliarias

Experiencia de Colonial
Primas de Venta s/ Valor.
2004  +12%

2005 +14%

2006  +43%

1T07 +7%

COLONIAL: 13 proyectos (7 en desarrollo)

DESARROLLO > Inversién estimada de 1,2 bn€ Rentas Estimadas 2008-11
RSN OM=OIORE | - OF|SA: 48 PROYECTOS (6 EN DESARROLLO) 168 ME®
> Inversion estimada de 1,2 bn€
1) Segun rentas de mercado consideradas en la valoracion de activos del 1T07
2) Aplicando un yield del 7% a los desarrollos de Riofisa, en base a la experiencia de Colonial
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Determinantes del crecimiento organico de la cartera

Cartera en Alquiler — Calendario de vencimiento de la cartera

Potencial de reversién 1T07 (como % de las rentas)

18,58%

vecris. %
Barcelona _| 9,8%
Paris [l 4.1%

17,09%

Oficinas: Yield inicial® vs

Yield Potencial @ Dic’06

m Yield potencial m Yield inicial

Barcelona 4,91% | I
Madrid 4,95%
} u Espafia ® Francia
Paris 4.49% ‘7

(1) Rentas contratos actuales / Valor mercado activos en explotacion (a diciembre 2006)
(2) Rentas a precios de mercado / Valor mercado activos en explotacion (a diciembre 2006)

2007E 2008E 2009E 2010E 2011E
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Transacciones comparables de mercado

Transacciones relevantes 2006-07 en Paris, Madrid y Barcelona @

Paris —

QCA/Triangle d'Or

Edificio P.Venta € m2 s/ras.
Hot.Majestic 500 M€®  16.667 €/m2
Av. Kleber
(D° 8)

Haussman 6-8 440 M€ 16.300 €/m2
(D°9)

Palais du 210M€  15.000 €/m2
Hanovre (D°2)

Belles Feuilles 150 M€ 14.000 €/m2

(D° 16)

Repercusién
activos COL en
QCA/Triangle d’Or

Madrid - CBD

Edificio P.Venta € m2 s/ras.
Marqués de 84 M€ 11.052 €/m2
Villamagna 8
Almagro 9 120 M€ 7.500 €/m2
Juan 66 M€ 8.101 €/m2
Bravo 3C
Juan 65 M€ 7.831 €/m2
Bravo 3B

Repercusién
activos COL en
CBD Madrid

Q) Fuentes: consultores inmobiliarios y prensa especializada
2 En proceso de subasta. Precio de venta estimado

Barcelona— CBD&BD

Edificio P.Venta € m2 s/ras.
Gran Via 33 M€ 8.440 €/m2
644
Edif. Bayer 100 M€ 6.369 €/m2
(Pau Claris)

Josep Pla 10 M€ 5.000 €/m2
(22@)

Torre 90 M€ 4988 €/m2
Tarragona

Repercusion
activos COL en

BCN ciudad
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Ventas de activos realizadas sistematicamente con prima
sobre valor de mercado

Prima s/valoracion de las ventas 2006 : +43%

Activos vendidos 2006 Ubicacién Superficie s/ ras Precio Venta  Prima s/ valor

(m2) (M€) Mercado
Glories
Llacuna BARCELONA 5.161 M2 17,2 M€ 30,7 %
82- Beaubourg PARIS 2.387 M2 12,7 M€ 25,6 %
12-14 Grande |SEEEEE PARIS 6.537 M2 42,1 M€ 39,8 %
Armee s oy
3 Boétie PARIS 6.261 M2 53,3 M€ 53,7 %
118 Champs - PARIS 1.994 M2 29,3 M€ 85,4 %
Elysées
llot Sébastopol | PARIS 12.417 M2 52,0 M€ 42,8 %
Resto Paris PARIS 4.298 M2 26,1 M€

Total Venta deActivos 2006

2004 2005
Primas calculadas sobre la valoracion de mercado del activo vendido 264 M€ (+120/0) 353 M€ (+14%)
realizada a diciembre del afio anterior a la venta
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I I Valor latente en los activos: escenarios de impacto s/ NAV

Valoracidon Activos Hipotesis de Mayor Valor latente (en %) en los activos en renta
para Alquiler 1TO7 Estimaciones de impacto (€ y %) en NAV por accion 1T07

Activos Espana:

€ 3.075 mn +0,97 €
Activos Francia: +1.09 €

€ 3.856 mn ’
+2,05 €

+ 74%

N.A.V 1TO7
2,79 €/ accion
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I I Nuevos proyectos por mas de € 2.400 millones

Inversion (m€) Renta
Ciudad Producto estimada % Yield

PARIS 4 Edificios de Oficinas 408 312 720 50 7,0%
1 Galeria comercial

MADRID 4 Edificios de Oficinas 292 71 363 24 6,5%
1 Parque logistico

BARCELONA |2 Edificios de Oficinas 70 66 136 10 7, 7%

1 Parque logistico
TOTAL PROYECTOS COLONIAL 770 449 1.219

@
RIOFISA 48 Proyectos - - 1.200 84 7,0%

6 en desarrollo

42 en proyecto

TOTAL PROYECTOS CONSOLIDADO - 2.419 | € _168_\

Las rentas asociadas a los proyectos representan un 57%
de la prevision de rentas del Grupo en 2007.

(1) Aplicando un yield del 7% a los desarrollos de Riofisa, en base a la experiencia de Colonial
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Colonial : calendario cartera de proyectos

2007

ler sem.

] ! '
YT ‘ ;f
!

: i | b Martinez
Sor Angela de . 92 ps nglgeéggsrhgg St. Honoré (¥)
ENTREGADO laCruz | Castellar Vallés Elysées | ‘ 22.000 m2
Alfred du Vigny ~ 10.127m2 : 40.217m2 6.000 m2

2.828 m2 W ;

San Fernando de
Henares

Miguel Angel, 11 82-88 Champs
9.427 m2 Elysées
; 16.715 m2

1

Parc Central 22@
19.887 m2

104-110 Bd .
Haussmann Rue Grenelle
15.406 m2 19.030 m2
" Lacuna 22@
28.473 m2

Recoletos 37-41
24.343 m2
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Resultados 1T 2007 — Principales magnitudes

Colonial — principales magnitudes 1T 2007

Millones €
Cifra de Negocio 191,8
Resultado Revalorizacion de activos 300,5
Resultado Operativo (EBIT) 372,2
Resultado Neto atribuible al grupo 205,6
Valor Total de Activos @ 11.020
Valor Liquidativo de los activos (NAV) 3.785

Euros
Beneficio/Accioén 0.15
NAV / Accion 2,79

(1) Incluye valor de activos inmobiliarios, € 9.506 mn y el valor de la participacion en FCC (€ 1.514 mn)
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Resultados 1T 2007 — Valoracion activos inmobiliarios

Valor activos inmobiliarios 1T 07 : € 9.506 mn (1)
+6,1 % vs Dic’06 (Like for like : +4,5%)

Alquiler 71% Promocion 29%

Alquiler: 6.778 M€ Promocion: 2.728 M€

Promocion
Resto en Cursoy
Barcelona % acabada
Retail
18% 120 19%
Paris
Madri 57%
25% ficinas
85% Reserva de

Suelo
Resto: incluye uso logistico y hotelero 81%

(1) Valoracién a 31-03-07 :CB Richard Ellis , Jones Lang LaSalle, Atis Real. Criterio utilizado: 100% del valor de los activos gestionados por Grupo Colonial con titularidad superior al 50%.
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Resultados 1T 2007 — Valor negocio de alquiler

Valor Negocio Alquiler 1TO7: 6.778 M€

+7,7% vs dic’06 / +5,4% like for like

Like for like:
+5,3%

3.470 3.856

M€
3.500 A

3.000 -

2.500 A

2.000 A

1.500 H

1.000 A

Like for like:
+8,5%

1.694 1.73
+2,5%

Paris Madrid
mdic'06

Barcelona
W mar'07

5 Like for like:

e Crecimiento like for like
impulsado por:

— Yields estables en el entorno
del 4,5% - 4,75%

— Crecimiento de rentas en los
tres mercados considerados

Oficinas :

Valor promedio 1TO7 (€/m2)

4.194

Barcelona

Madrid 5.733

Paris

9.224




Resultados 1T 2007 — Alquiler: principales magnitudes

Ingresos por Rentas 1T 07 : € 72,8 mn

Por usos

Oficinas 86%

‘ Comercial 10%

Resto 4%

Por zonas

Paris 57%

Madrid 23%

BCN 20%

Rentas
Crecimiento like for like (%)

Paris Madrid Barcelona Total

Oficinas — Ocupacion 1T07 (%)

B Total Mercado M Grupo Colonial

B I
arcelona 98.2%

Madrid 99.4%

Paris

96,3%

90% 92% 94% 96% 98% 100%

Fuente Mercado: CB Richard Ellis 1T07
La ocupacion de Colonial en Barcelona esta corregida por los inmuebles en proceso de venta




Resultados 1T 2007 — Alquiler: gestion comercial

RAMIREZ ARELLANO 4

(MADRID) o Camesa (MADRID)
Edificio perfectamente situado en la confluencia « Edificio situado en la confluencia de Sor Angela de la
de la M-30 con la Av. América, en Madrid. Cruz con Capitdn Haya en Madrid, junto a la
Edificio rehabilitado durante 2005 —2006 Castellana

Edificio actualmente en rehabilitacion
Superficie Total: 10.127 m2

Formalizado contrato con la empresa ADIF por 6.871
m2 y 62 plazas de aparcamiento

Superficie Total: 10.911 m2

Alquilado el 100% a Gamesa Corporacion
Tecnoldgica, S.A.
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Resultados 1T 2007 — Alquiler: inversiones por mas de

200 M€

Adquisicion a Predica del 50% de su patrticipacion en el edificio Paul
Cezanne (Paris)

El inmueble pasa a ser 100% propiedad de SFL

Inversion: 199 M€ , financiada mediante ampliacion de capital,
suscrita mayoritariamente por Reig Capital.

La entrada de un nuevo socio, primer paso en la adaptacion de la

estructura accionarial de SFL al SIIC 4. Colonal

Otros

Estructura accionarial de SFL i c6°/}: |
e € al
tras la compra de Paul Cézanne 'gw?p'

Predic.
5%

Aquamaégica (Palma Mallorca)

* Inversion de 30 M€ para la adquisicién de un proyecto
consistente en la construccion de un gran centro comercial y
de ocio situado en Palma de Mallorca, con una superficie
aproximada de 63.000 m2.

» Se estima que la inversion total en el proyecto ascendera a
cerca de 300 M€.

» La operacion se enmarca dentro de la estrategia de
patrimonializacion de los proyectos de centros comerciales
desarrollados por Riofisa.
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Resultados 1T 2007 — Promocioén residencial

Stock pre-ventas a Marzo 2007 (€ mn) Promociones iniciadas 1TO07:

223 viviendas

dic -2006 336,3

3

—

—

Venta Comercial I19’8 —3\
- =

e

e —
——————
o

: i

1T 07
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I I Resultados 1T 2007 — Estructura financiera

Abril 2007: firma crédito sindicado € 7.177 mn

» Refinanciacion deuda existente del Grupo

» Pago OPA Riofisa (€ 2.000 mn, de los que €700 mn

se cancelaran con ampliacidn capital prevista)

Aumento vida media de la deuda hasta 5,7

afios (vencimiento crédito: 5 afios)

Tipo interés medio resultante: 4,5% (5,1%

incluyendo comisiones)

Cobertura de la deuda: 58%

» Tipo medio de la deuda cubierta: 4,25%

Estructura de la deuda

Sindicado
76%

Préstamos
0,

Polizas 9%

4% Hipotecas | gasings

% 4%

Vencimiento de la deuda

(Vto.Medio:5,7 afios)

>5 afios
73%

2-5 afios
21%

<2 afios
6%

Endeudamiento 1TO7 (€ mn)

LTV
63,6%

Deuda Neta 1TO7 Valor Total Activos

Cobertura de la deuda

Variable
42%

Fija +
Cubierta
58%
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lll Resultados 1T 2007 — N.A.V.

Valor liquidativo por Accion (NAV)®D (€) Variacion (%)

CNAV 2,79 2,59 1,44 +8% +9506
CNNAV 259 2,47 1,30 +5%6 +100%
NNNAV 2,54 2,42 1,30 +5% +96%

(1) Calculado sobre la base de 1.355 mn de acciones en mar'07 y dic'06 y 135 mn de acciones en mar'06
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: VI. Conclusiones
Colonial




I I Conclusiones

= Creacion de la primera inmobiliaria patrimonial de Espafia, con vocacion de
liderazgo en Europa.

= Adquisicion de Riofisa: combinacién de dos modelos de negocio
perfectamente complementarios.

= Activos de gran calidad ubicados en las mejores zonas de negocio de los
mercados mas dinamicos de Europa.

= Implementacidn de una estrategia paneuropea inspirada en el exito del
modelo SFL, combinada con |la entrada en nuevos mercados

= Significativo potencial de creacion de valor a travées del crecimiento organico
de la carteray el desarrollo de proyectos.

= Apoyo de los accionistas de referencia.
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