Comisién Nacional del Mercado de Valores
Paseo de la Castellana, 19

28046

Madrid

Madrid, a 30 de noviembre de 2006

OPA de Udramed, S.L.U. sobre Parquesol Inmobiliaria y Proyectos, S.A.

Muy Sres. nuestros:

Adjunto les remitimos el CD ROM que contiene el folleto explicativo y el modelo de anuncio
correspondiente, referidos a la oferta pablica de adquisicion formulada por Udramed, S.L.U. sobre
acciones representativas del 100% del capital social de Parquesol Inmobiliaria y Proyectos, S.A.

El contenido del folleto explicativo y del modelo de anuncio correspondiente que figuran en este
CD ROM es idéntico a las Ultimas versiones de los mismos presentadas por escrito ante la
Comisién Nacional del Mercado de Valores.

Asimismo, autorizo a la Comision Nacional del Mercado de Valores a difundir el mencionado
documento por via telematica.

Muy atentamente,
Udramed, S.L.U.
P.p.

Alejandro Ortiz Vaamonde



UDRAMED, S.L.U.

ANUNCIO DE OFERTA PUBLICA DE ADQUISICION DE ACCIONES DE PARQUESOL

INMOBILIARIA Y PROYECTOS, S.A.

La Comision Nacional de Valores {la “CNMV”) ha autorizado con fecha [] de 2006, la siguiente
oferta publica de adquisicion de acciones de Parquesol inmobiliaria y Proyectos, S.A. formulada
por Udramed, S.L.U. que se regira por la Ley 24/1988, de 28 de julio, def Mercado de Valores, y
por el Real Decreto 1197/1991, de 26 de julio, sobre régimen de las ofertas publicas de
adquisicion de valores (el “Reat Decreto 1197/19917), con las siguientes condiciones esenciales:

1

Identificacion de la Sociedad Afectada

La sociedad afectada por la presente oferta pUblica de adquisicion de acciones (en lo
sucesivo, la “Oferta’) es PARQUESOL, INMOBILIARIA Y PROYECTOS, S.A. (en lo
sucesivo, “PARQUESOL’ o la “Sociedad Afectada”), con domicilic social en Valladolid
(Espafia), calie Mariano de los Cobos n? 1, con C.LF. A-47490511 e inscrita en el Registro
Mercantil de Valladolid, al Tomo 985, Folio 217, Hoja n? VA-13314 inscripcién 12,

El capital social actual de PARQUESOL es de 39.724.284 euros, dividido en 39.724.284
acciones de 1 euro de valor nominal cada una de ellas, admitidas a cotizacion en las Bolsas
de Valores de Madrid, Barcelona, Bilbao y Valencia, y en el Sistema de Interconexion
Bursétil Espaiiol.

Identificacién de la Sociedad Oferente

La Oferta se formula por Udramed, S.L.U. (en lo sucesivo, “Udramed” 0 la “Sociedad
Oferente”), sociedad con domicilio en Tres Cantos (Madrid), calle Ronda de Poniente
ndmero 11, y CIF ndmero B-83981109.

Udramed es una sociedad de responsabiidad limitada que fue constituida en virtud de
escritura pUblica otorgada ante el Notario de Tres Cantos (Madrid), D. José Angel Gomez-
Moran Etchart, el dia 5 de mayo de 2004, con el nimero 1.318 de su protocolo, y que
causd inscripcién en el Registro Mercantil de Madrid, al Tomo 20.160, Folioc 154, Hoja
nimero M-355966, Inscripcién 12,

Composicién y estructura del grupo de sociedades de la Sociedad Oferente

{ a Sociedad Oferente forma parte de un grupo de sociedades {en adelante Grupo San
José) cuya sociedad matriz es la sociedad Udra, S.A., sociedad que participa
indirectamente en la Sociedad Oferente a través de la sociedad Grupo Empresarial San
José, S.A., en la que dicha sociedad matriz participa a la fecha del Folieto en el 75,29% de
su capital social y controla de acuerdo con el articulo 4 de la Ley del Mercado de Valores y
del articulo 42 del Cédigo de Comercio.

A su vez, Udra, S.A. y, por tanto, la Sociedad Oferente estén coniroladas a los efectos del
articulo 4 de 'a Ley del Mercado de Valores y el articulo 42 del Cddigo de Comercio por
D. Jacinto Rey Gonzélez, que es litular de acciones representativas del 63,96% del capital
social de Udra, S.A. y ostenta los cargos de presidente y consejero delegado det Consejo
de Administracién de dicha sociedad.



Después del proceso de reorganizacion societaria que se esté llevando a cabo, Grupo
Empresarial San José, S.A, filial de Udra, S.A., aglutinara todas las areas de negocio del
grupo de empresas San José, esto es, construccion, incluyendo edificacion, obra civil,
obras especiales, inmobiliaria y desarrollos urbanisticos, industrial, y concesiones y
servicios. Ofras actividades no relacionadas con las anteriores (distribucion,
comercializacion, etc.) se desarrollan desde filiales de Udra, S.A.

Udramed es una sociedad unipersonal cuyo socio Unico es Grupo Empresarial San Joseé,
S.A., titular de las 320 participaciones sociales de diez (10) euros de valor nominal cada
una de ellas, en las que se divide su capital sccial. La administracién de Udramed se
encuentra encomendada a dos administradores sofidarios, que en la actualidad son
D. Pedro Saenz-Diez Trias y D. Jacinto Rey Gonzalez.

El apartado 1.3 del folleto explicativo de la Oferta (el “Folleto”) contiene una descripcion
detallada de la estructura del grupo de sociedades al que pertenece la Sociedad Oferente.

Acuerdos entre la Sociedad Oferente y los miembros del o6rgano de
administracion y otros accionistas de PARQUESOL

Con fecha 28 de julio de 2006, New GP Cartera, S.1..U., sociedad integramente participada
por Metropolitan Summa, S.L. (sociedad controlada por DRa. Lianne Fermoselle) de una
parte, y Grupo Empresarial San José, S.A., y la Sociedad Oferente (ambas sociedades
controladas directa o indirectamente por D. Jacinto Rey Gonzalez) han suscrito un acuerdo,
copia de! cual se adjunta al Folleto, en virtud de cual han asumido, entre otros, los
siguientes compromisos:

® La Sociedad Oferente se comprometio a presentar ante la CNMV la solicitud
de autorizacion de la Oferta, en los términos y condiciones del Folieto;

(i) En virtud de dicho acuerdo, la Sociedad Oferente se ha comprometido a no
desistir de la Oferta salvo que, entre otros supuestos, (i} se autorizase una
oferta pUblica competidora a un precio superior a 23,10 Euros por accidn, (i)
hubiese alguna oferta publica competidora autorizada por la CNMV que
ofreciese un precio final superior al ofrecido por la Sociedad Oferente tras el
procedimiento de mejora en sobre cerrado, o (iii) si presentada la solicitud de
autorizacién de la Oferta o cualquier modificacion de ésta derivada de una
mejora en la contraprestacion, la Oferta o cualquiera de sus modificaciones
no fuese autorizada por la CNMV en los términos de la solicitud presentada;

(i New GP Cartera, S.L.U. se comprometio, por su parte, de-forma irrevocable,
salvo desistimiento por parte de Udramed, a aceptar la Oferta respecto de
20.169.888 de las Acciones de las que es titular (representativas del 50,77%
del capital de PARQUESOL), al tiempo que se obligd a no aceptar la Oferta
respecto de las restantes 1.588.972 acciones de PARQUESOL de las que es
titular (las “Acciones no Transmitidas”).

El contenido de este acuerdo se describe con detalle en el apartado 1.9.1 del Folleto.

Aparte del acuerdo anteriormente descrito (asi como de un acuerdo comercial que se preve
firmar proximamente, en virtud del cual PARQUESOL adjudicara las obras de la promocion
Vifia del Mar (La Manga, Murcia) a Constructora San José, el cual en todo caso se
celebrara en términos de mercado), no existe acuerde de ninguna naturaleza entre la
Sociedad Oferente, o cualgquiera de las personas y sociedades descritas en el apartado del



Folieto relativo a la estructura de grupo de la Sociedad Oferente, y cualquiera de los
administradores, gestores y/o restantes accionistas de PARQUESOL, ni en relacion con la
Oferta ni, en general, con la propia PARQUESOL o su gestion, ni se ha reservado ninguna
ventaja a dichas personas.

La Sociedad Oferente declara que los Unicos acuerdos alcanzados con los accionistas o
administradores de PARQUESOL son los anteriormente sefialados y que los mismos no
implican ni implicaran trato distinto entre las partes de los mismos y los restantes
accionistas de PARQUESOL de forma que no existe contraprestacion adicional o diferente
al precio de la presente Oferta en favor de determinades accionistas, gestores o
administradores de PARQUESOL.

Por otra parte, la Sociedad Oferente desconoce la intencién de los accionistas (y, en
particular, de la Caja de Ahorros Municipal de Burgos y de la Caja de Ahotros de Castilla La
Mancha), asf como de los miembros del érgano de administracion de PARQUESOL, de
acudir o no a la Oferta, salvo por lo que se desprende de los acuerdos referidos.

Valores a los que se extiende la Oferta

La presente Oferta se dirige a todos los accionistas de PARQUESOL vy tiene por objeto la
adquisicion de 39.724.284 acciones de PARQUESOL, representativas del 100% de su
capital social.

Las acciones de PARQUESOL se encuentran admitidas a cotizacién en las Bolsas de
Madrid, Barcelona, Bilbao y Valencia y en el Sistema de Interconexién Bursatil Espafiol. Las
acciones de PARQUESOL estan representadas por medio de anotaciones en cuenta, se
encuentran integramente suscritas y desembolsadas y confieren a sus titulares idénticos
derechos politicos y economicos.

PARQUESOL no tiene emitido ningln otro valor al que de acuerdo con la legislacion
aplicable deba extenderse la Oferta.

l.as acciones objeto de la presente Oferta deberdn comprender todos los derechos potiticos
y economicos, cualquiera que sea su naturaleza, que pudieran corresponder a las mismas.

Los términos de la Oferta son idénticos para la totalidad de las acciones de PARQUESOL a
que se dirige, ofreciéndose la contraprestacion sefialada en el apartado 6 siguiente.

Las acciones a las que se extiende la Oferta deberédn ser transmitidas libres de cargas y
gravamenes y derechos de tercerc que limiten sus derechos politicos o econdmicos o su
liore transmisibilidad, por persona legitimada para iransmitirias segun. los asientos del
registro contable, de forma que la Sociedad Oferente adquieran una propiedad
irreivindicable de acuerdo con el articulo 9 de la Ley del Mercado de Valores.

Contraprestacién

La Sociedad Oferente ofrece a los accionistas de PARQUESOL la cantidad de 23,10 euros
por accion. La contraprestacion serd satisfecha en efectivo.



Nimero méximo de valores a los que se extiende la Oferta y niimero minimo
de valores a los que se condiciona la efectividad de 1a Oferta

La presente Oferta se dirige a todos los accionistas de PARQUESOL y tiene por objeto la
adquisicién de 39.724.284 acciones de PARQUESOL, representativas del 100% de su
capital social.

Dado que la Oferta se dirige al 100% del capital social de PARQUESOL, no resuitan de
aplicacién las reglas de distribucion y prorratec establecidas en el articulo 28 del
RD 1197/1991.

la efectividad de la Oferta queda condicionada a la adquisicién de al menos 19.862.143
acciones de PARQUESOL, es decir, a la adquisicion de al menoes la mitad mas una de las
acciones en que se divide su capital social, y por tanto sera valida y surtird plenos efectos
s6lo si el nlimero de acciones de la Sociedad Afectada respecto de las cuales se acepte la
presente Oferta fuera igual o superior al anteriormente indicado. Se hace constar que, tal y
como se indica en el apartado 4 de este anuncio, |a sociedad New GP Cartera, S.L.U. se ha
comprometido a aceptar la Oferta respecto de 20.169.888 acciones de PARQUESOL por lo
gue con el mero cumplimiento de dicho compromiso esta condicién se veria cumplida.

Limitaciones a la actuacion de la Sociedad Oferente

Ni la Sociedad Oferente ni ninguna de las personas referidas o entidades descritas en el
apartado del Folleto relativo a la estructura de grupo de la Sociedad Oferente, directa o
indirectamente, o a través de persona interpuesta o concertada, acciones de PARQUESOL
fuera del procedimiento de Oferta PUblica desde la presentacion de la Oferta hasta su
liquidacion.

En caso de resultado negativo de la Oferta, en virtud de lo establecido en el articulo 30.2 de
Real Decreto 1197/1991, ni la Scciedad Oferente ni ninguna de las personas referidas o
entidades descritas en el apartado del Folleto relativo a la estructura de grupo de la
Sociedad Oferente, ni las sociedades pertenecientes a su mismo grupo, ni los miembros de
sus drganos de administracion, ni su personal de alta direccion ni guienes hayan promovido
la Oferia en su propio nombre pero por cuenta de la Sociedad Oferente o de forma
concertada con los anteriores podran promover otra oferta piblica de adquisicion respecto
de los acciones de PARQUESOL hasta transcurridos seis meses contados a partir de fa
fecha de publicacidn del resultado en que quede sin efecto Ta Oferta, ni adquirir directa o
indirectamente acciones de PARQUESOL. durante dicho perifodo en cuantia que determine
ia obligacion de formularla.

Garantia de la operacion

Con el fin de garantizar el pago del precio de las compraventas que tengan lugar como
consecuencia de la Oferta, la Sociedad Oferente ha presentado ante la CNMV los
siguientes avales:

- Aval otorgado por Barclays Bank, Plc, Sucursal en Espafia por un importe maximo
de 203.568.711,70 euros;

- Aval otorgado por Banco Pastor, S.A. por un importe maximo de 75.525.181,90
euros;
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- Aval otorgado por Banco Sabadell, S.A. por un importe maximo de 75.525.181,90
euros;

- Aval otorgado por Banco Espafiol de Crédito, S.A. por un impotte maximo de
103.847.125,10 euros;

- Aval otorgado por Caja de Ahorros de Galicia por un importe maximo de
130.721.586,60 euros;

- Aval otorgado por Banco Caixa Geral, S.A. por un importe maximo de 40.000.000
euros;

- Aval otorgado por Banco Popular Espafiol, S.A. por un importe maximo de
139.721.586,60 euros; y

- Aval otorgado por Caixa de Aforros de Vigo, Ourense e Pontevedra {Caixanova) por
un importe maximo de 139.721.586,60 euros.

El importe conjunto de los anteriores avales es de 917.630.960,40 euros.

Los avales son irrevocables y, sin perjuicio del caracter mancomunado de cada uno de ellos
entre si, la suma de todos ellos cubre todas las obligaciones de pago de la Sociedad
Oferente que resulten de la Oferta.

Financiacion de la Oferta

En el caso de que la presente Oferta fuera aceptada por la totalidad de los valores a los que
se dirige, la Sociedad Oferente vendria obligada a realizar un desembolso maximo de €
917.630.960,40 euros (es decir, de 23,10 euros por el niimero de acciones a que se dirige
la presente Oferta, es decir, 39.724.284 acciones). La Sociedad Oferente financiara
totalmente la adquisicion de dichas acciones mediante financiacion bancaria.

Los contratos de financiacién bancaria formalizados en relacién con la financiacién de la
Oferta o con motivo de dicha operacion han sido los siguientes:

{a) Contrato de financiacion formalizado por la Sociedad Oferente, como acreditada,
por importe méximo de 865 millones de euros (el “Crédito a Udramed”), con dos
finalidades distintas: financiacion de la Oferta y los costes y gastos derivados de la
misma (por importe de 600 millones de euros), y refinanciacion de la deuda actual
de PARQUESOL, deuda que, en su caso, serd determinada una vez que la
Sociedad Oferente haya adquirido la totalidad o parte del capital social de
PARQUESOL y dicha sociedad se adhiera af Crédito a Udramed en la condicién
de prestataria (por importe de los 265 millones de euros restantes); y

() Contrato de financiacion a favor de Grupo Empresarial San José por hasta 350
millones de euros (el “Crédito a GESJ”) que se destinaran en su mayor parte (318
millones de euros) a la aportacién de fondos propios a Udramed a fin de que ésta
pueda atender los pagos derivados de la Oferta no cubiertos por el Crédito a
Udramed, y el imporie restante {hasta 32 millones de euros) a la refinanciacion de
deuda existente, necesidades de capital circulante y propdsitos generales
corporativos de Grupo Empresarial San José.
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Tanto el Crédito a Udramed como el Crédito a GESJ han sido formalizados el dia 14 de
noviembre de 2006 por Barclays Bank, PLC, Sucursal en Espafia, Banco Espahol de
Crédito, S.A., Banco Pastor, S.A., Banco Popular Espafiol, S.A., Banco Sabadell, S.A., Caja
de Ahorros de Galicia, Caixa Geral de Depésitos, S.A., Succursale de France, Banco Caixa
Geral, S.A. y Caixa de Aforros de Vigo, Ourense e Pontevedra, gue han actuado como
entidades financiadoras (Jas “Entidades Financiadoras” o los “Bancoes”), y por Barclays
Bank, S.A., que ha actuado como banco agente (el “Banco Agente”), teniendo rango de
financiacion preferente.

La financiacién de la Oferta se describe con detalle en el apartado 1.5 del Folleto.

Plazo de aceptacion

El plazo de aceptacion de la presente Oferta es de un mes, que comenzara en la misma
fecha de publicacion del primero de los anuncios que, en los términos del articulo 18 del
Real Decreto 1197/1991, se publicaran en el Boletin Oficial del Registro Mercantil, en el
Boletin Oficial de Cotizacion de las Bolsas de Madrid, Barcelona, Bilbao y Valencia y en al
menos dos periédicos.

A los efectos del cémputo del referido plazo de un mes, se incluira tanto el dia inicial como
el Ultimo dia del mismo, excepto si el primer o el ditimo dia fuesen inhabiles a efectos de
funcionamiento del Sistema de Interconexién Bursatil Espafiol (“SIBE"/Mercado Continuo).
En tales casos, el plazo de aceptacion, respectivamente, se iniciara, o se extenderd
automaticamente hasta el dia habil inmediatamente siguiente, a efectos de funcionamiento
del Sistema de Interconexién Bursatil Espafiol (“SIBE*/Mercado Continuo), finalizando en
todo caso a las veinticuatro horas del tltimo dia del plazo. En el caso de que el primero de
los anuncios se publicase en los Boletines Oficiales de Cotizacion de las Bolsas de Madrid,
Barcelona, Bilbao y Valencia, el plazo de aceptacion se iniciaria el dia habil bursatil
siguiente a la fecha de la sesién a que se refieran dichos Boletines Oficiales de Cotizacion
de las Bolsas de Madrid, Barcelona, Bilbao y Valencia.

El plazo de aceptacién quedara prorrogado, en su caso, de conformidad con lo dispuesto
en el Real Decreto 1197/1191, de 26 de julio, sobre régimen de las ofertas publicas de
adquisicion de valores y modificaciones posteriores.

Formalidades para la aceptacién, forma y plazo para la entrega de la
contraprestacién

12.1 Declaraciones de aceptacion

Las declaraciones de aceptacién de la Oferta por los accionistas de PARQUESOL
se admitiran desde el primer dia del plazo de acepiacion. Las aceptaciones de los
accionistas de PARQUESOL seran irrevocables y no podran someterse a condicion,
segun lo dispuesto en el articulo 25.2 del Real Decreto 1197/1991. Las que no
retinan estas caracteristicas se reputaran invalidas y no seran admitidas.

{.0s titulares de acciones de PARQUESOL deberan manifestar su aceptacion de la
Oferta a través de cualquier entidad miembro de las Bolsas de Valores para su
comunicacién a las Sociedades Rectoras de las Bolsas de Madrid, Barcelona,
Bilbao y Valencia. Las entidades miembros deberan comunicar al dia siguiente a las
respectivas Sociedades Rectoras las declaraciones de aceptacion recibidas, asi
como a la Sociedad Oferente a través del representante designado a estos efectos.
El representante designado a los efectos de dicha comunicacion es D. Santiago



12.2

12.3

Martinez Carballal (Calle Ronda de Poniente n? 11, 28760 Tres Cantos -Madrid-, ¥
fax ndmero 91 8043424).

A tal efecto, 1as declaraciones de aceptacion se presentaran por escriio a la entidad
participante en Iberclear donde figuren depositadas las acciones quien respondera
de la titularidad y tenencia de las acciones a que se refieran dichas aceptaciones,
asi como de la inexistencia de gravéamenes o derechos de terceros que limiten los
derechos politicos 0 econdmicos de dichas acciones o su libre transmisibilidad. Las
declaraciones de los titulares de acciones de PARQUESOL se acompafaran de ia
documentacién suficiente para que pueda producirse la transmision de las acciones
y deberan incluir todos los datos identificativos exigidos por la legisiacion vigente
para este tipo de operaciones.

En ningtn caso la Sociedad Oferente aceptard acciones cuyas referencias de
registro sean posteriores al Gltimo dia del plazo de aceptacion de 1a presente Oferta.
Es decir, aquellas acciones respecto de las que se acepte la Oferta deberan haber
sido adquiridas como méximo et Gitimo dia del plazo establecido para la aceptacion
de la Oferta.

Los accionistas de PARQUESOL podran aceptar la Oferta por la totalidad o parte de
fas acciones de PARQUESOL que posean. Toda declaracion que formulen debera
comprender al menos una (1) accidén de PARQUESOL.

Publicacién del resultado de la Oferia

Transcurrido el plazo de aceptacion sefialado en el Folleto, o el que resulte de su
prorroga o modificacién, y en un plazo que no excederda de cinco dias, las
Sociedades Rectoras de las Boisas de Madrid, Barcelona, Bilbao y Valencia
comunicarén a la CNMV el total de valores de PARQUESOL comprendido en las
declaraciones de aceptacion validamente presentadas.

Conocido por la CNMV el total de aceptaciones, comunicara en un plazo de tres
dias a las Sociedades Rectoras citadas en el pérrafo precedente, a la Sociedad
Oferente y a PARQUESOL el resultado de la Oferta.

Las Sociedades Rectoras citadas publicaran dicho resultado, con su alcance
concreto, en los Boletines de Cotizacion respectivos. Se entendera por fecha de
publicacién del resultado de la Oferta la fecha de la sesién a la que se refieran los
mencionados Boletines de Cotizacion.

Intervencion y liquidacion de la Oferta

La adquisicién de las acciones objeto de la Oferta se intervendra y liquidara por
Banesto Bolsa, S.A. que actla como miembro de la Bolsa intermediario de la
operacién por cuenta de la Sociedad Oferente, asi como entidad participante en
Iberclear encargada de efectuar dicha liquidacion por cuenta de la Sociedad
Oferente.

La liquidacion y el pago del precio de las acciones se realizard siguiendo el
procedimiento establecido para ello por Iberclear, considerandose como fecha de
contratacion de la correspondiente operacion bursatil la del dia de la publicacion del
resultado definitivo de la Oferta en los Boletines de Cotizacion de las Bolsas de
Valores de Madrid, Barcelona, Bilbao y Valencia, entendiéndose por fecha de
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publicacion del resultado de la Oferta la fecha de la sesién a la que se refieran los
mencionados Boletines de Cotizacion.

Gastos de aceptacion y liquidacién de la Oferta

Siempre que en la intervencion y liquidacion de la adquisicidn de las acciones
objeto de la presente Oferta en nombre y representacion de la Sociedad Oferente
intervenga exclusivamente Banesto Bolsa, S.A, los titulares de las acciones de
PARQUESOL que acepten la Oferta no soportardn gasto alguno derivado de los
corretajes de la participacion obligatoria en la compraventa de un miembro del
mercado ni de los canones de contratacion de las Bolsas de Valores y de
liquidacion de Iberclear, que seran asumidos por la Sociedad Oferente.

En el supuesto de que intervengan por cuenta del aceptante otros intermediarics o
miembros del mercado distintos del resefiado en el parrafo anterior, seran a cargo
del aceptante el corretaje y los demas gastos de la operacion correspondientes a la
parte vendedora, excepto los cénones de liquidacion de Iberclear y de contratacion
de las Bolsas de Valores, que seran satisfechos por la Sociedad Oferente. En todo
caso, los gastos correspondientes al comprador correran a cargo de la Sociedad
Oferente.

En ningtin caso la Sociedad Oferente se harén cargo de las eventuales comisiones
y gastos que las entidades depositarias y administradoras de las acciones carguen
a sus clientes por la tramitacién de ordenes derivadas de la aceptacion de la Oferta.

Cualesquiera otros gastos distintos de los anteriormente resefiados seran asumidos
por quien incurra en ellos.

Miembro de mercado que actuara por cuenta de la Sociedad Oferente

La Sociedad Oferente ha designado a Banesto Bolsa, S.A., con domicilio en 28043 Madrid,
Mesena 80 y con C.IF. nimero A-78767183 como miembro del mercado encargado de
intervenir las operaciones de adquisicién de las acciones de PARQUESOL a los que se
extiende la presente Oferta, asi como entidad participante en Iberclear encargada de la
liquidacion de la compra de las acciones de PARQUESOL objeto de la Oferta.

Otras informaciones

Finalidad perseguida con la adquisicion de acciones de PARQUESOL

14.1.1

Finalidad

La finalidad de la Sociedad Oferente con la Oferta es adquirir la mayoria de las
acciones de PARQUESOL y tomar el control de la sociedad.

La Oferta sobre PARQUESOL se enmarca en la estrategia de crecimiento de Grupo
San José encaminada a consolidar un modelo de negocio diversificado y con
presencia internacional.

PARQUESOL complementa perfectamente el negocio inmobiliario de Grupo San
José, aportando activos en promocion en varias provincias de Espana, asi como en
paises como Portugal (donde ya estd presente Grupo San José) y Polonia, asi
como una cartera de inmuebles en patrimonio muy interesante.



14.1.2

Por otra parte, la operacién cumple el objetivo de reducir el peso relativo de la
actividad constructora dentro del Grupo San José, de tal manera que contribuye a la
diversificacion de riesgos perseguida por el grupo.

Una vez alcanzada la mayoria del capital de PARQUESOL. por parte de la Sociedad
Oferente, existira una primera etapa en la que el propdsito del Grupo San José seré
profundizar en el conocimiento de los activos inmobiliarios {en promocion y en
renta), asi como de la estructura organizativa de PARQUESOL.

Una vez pasado dicho periodo de tiempo, y con el objeto de alcanzar la maxima
eficiencia en la gestion del negocio inmobiliario, asi como para maximizar el
aprovechamiento de potenciales sinergias existentes, el Grupo San Jose valorard
las distintas posibifidades existentes para alcanzar dichos objetivos, incluyéndose
entre otras |a posibilidad de realizar una integracién de los negocios desarrollados
en la actualidad por PARQUESOL con el negocio inmobifiario del Grupo San José.

Integracion dentro dei Grupo San José

La Sociedad Oferente esta estudiando la posibilidad de integrar PARQUESOL y
toda o parte de la actividad inmobiliaria del Grupo San José en el menor tiempo
posible tras la liquidacion de la Oferta para lo cual estad analizando distintas
alternativas que afectarian a ambos negocios y, ademas tendrian como objetivo que
el nuevo grupo integrado cotice en Bolsa. No obstante, a la fecha del Folleto no se
ha adoptado a ninguna decision formal ai respecto.

En este sentido, una vez alcanzada la mayoria del capital de PARQUESOL. por
parte de la Sociedad Oferente, la intencién de la Sociedad Oferente serd
profundizar en el conocimiento de los activos inmobiliarios (en promocion y en
renta), asf como de la estructura organizativa de PARQUESOL. Para ello, se preve
un periodo de tiempo estimado de seis (6) meses a partir de la fecha de liquidacion
de la oferta. Este periodo inicial, permitira profundizar en el estudio de posibilidades
existentes para maximizar la obtencidn de sinergias y la eficiencia en la gestion de
fa totalidad del negocio inmobiliario del grupo San José.

En todo caso, la estructura final de integracion dependerd de lo que se considere
conveniente desde un punto de vista econdmico y de la estrategia empresarial, de
la aceptacion que se alcance en la Oferta, asi como de otras consideraciones de
indole legal, fiscal y contable y, en todo caso, se realizara con sujecion a la
normativa mercantil y bursatil aplicable y considerando fa practica de mercado y
circunstancias concurrentes a dicha fecha.

A modo de avance, se puede comentar que una de las alternativas que se puede
llevar a efecto, seria la integracién de PARQUESOL en las actividades de negocio
inmobitiario del Grupo San José. Dicho proceso de integracién podria llevarse a
cabo, en su caso, mediante la aportacién de la actividad inmobitiaria de Grupo San
José a la Sociedad Oferente y la fusion posterior de ésta con PARQUESOL.

En este sentido, y tal y como queda expuesto en el cuadro de sociedades del Grupo
San José incluido en el Folleto, las actividades inmobiliarias de Grupo San José se
desarrollan fundamentalmente por Inmobiliaria Udra, S.A. y por Desarrollos
Urbanisticos Udra, S.A. y sus filiales respectivas.

Asi, y sujeto en todo caso a la decision que se adopte, el proceso de reorganizacion
e integracion se podria desarrollar en dos fases:



Aportacién por parte de Grupo San José a Udramed de toda o parte de
la actividad inmobiliaria. En principio, mediante la aportacién de las
acciones de Inmobiliaria Udra, S.A. por parte de San José
Infraestructuras y Servicios, S.A.U (sociedad holding participada
mavyoritariamente por Grupo Empresarial San José, S.A. -ver cuadro de
sociedades del Grupo San José dei Folleto-), y

Fusién entre Udramed y PARQUESOL, en principioc mediante la
absorcién de la segunda por la primera y, en todo caso, con
mantenimiento de la cotizacién de la sociedad resultante, para lo que
se procedera a solicitar la admisién a cotizacién de las acciones de
Udramed, o en el supuesto de gue dichas acciones no tuvieran la
difusién accionarial suficiente para ser admitidas se adoptaran las
medidas para alcanzar la difusién necesaria tras la integracion o, en
otro caso, se promoveré la exclusién de cotizacién de PARQUESOL,
todo elio dentro de los plazos y con las condiciones que se especifican
con mayor detalle en ef apartado 14.1.7 del anuncio.

En todo caso, el tipo de canje de las acciones se determinara sobre el
valor real del patrimonio social y se verificard por el experto o los
expertos independientes nombrados por el Registro Mercantil al efecto.
La fusion se realizara de conformidad con lo previsto en la legislacion
vigente y con pleno respeto a los derechos reconocidos a los
accionistas de PARQUESOL.

En relacidn con dicha fusién, para la determinacion de la ecuacion de
canje, se tomarfa en cuenta como valor de PARQUESOL el equivalente
a la contraprestacién de la presente Oferta, salvo que existan
circunstancias no identificadas por Udramed a la fecha del Folleto que
justifiquen una valoracién distinta en el momento de la eventual fusion.

Para la determinacién del valor de Udramed, en el supuesto de una
eventual fusidn, se tendrian en cuenta criterios homogéneos a los
utilizados para la determinacion de la contraprestacion ofrecida en la
presente Oferta. Los activos a valorar seran los que finalmente se
decida integrar con PARQUESOL de entre los descritos en el epigrafe
IV.1.2.B del Folleto. Todo lo anterior se entendera sin petjuicio de los
ajustes que sean oportunos realizar en la valoracion-de Udramed a la
vista de circunstancias no identificadas a la fecha del Folleto que
justifiquen una valoracién distinta en el momento de la eventual fusion.

En cualquier caso, de conformidad con ta legalidad vigente, la ecuacion
de canje y el patrimonio aportado serian objeto de valoracion por un
experto independiente desighado a estos efectos por el Registro
Mercantil. Adicionalmente, la Sociedad Oferente prevé que el Consejo
de Administracién de PARQUESOL contarfa, en su casoe con la opinion
de un experto independiente distinto del designado por el Registrador
Mercantil quien emitiria un informe suplementario que se podria a
disposicion de los accionistas de PARQUESOL.
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14.1.3

Asimismo, la Sociedad Cferente adoptaria las medidas necesarias para
cumplir con todos los requisitos de informacién previstos en la
normativa de mercado de valores en relacion con la fusion, incluyendo
la elaboracién, en su caso, del correspondiente documento de registro
o documento equivalente, salvo gue la Sociedad Oferente tuviera que
proceder a la exclusion de la cofizacién de las acciones de
PARQUESOL.

A este respecto, es necesario hacer constar que si dicha fusion se
produjera finalmente, la deuda contraida por la Sociedad Oferente, de
acuerdo con lo sefalado en el Folleto, seria asumida por ta sociedad
resultante de dicha fusion. En opinion de la Sociedad Oferente, y a la
vista de los andlisis realizados, dicho endeudamiento no petjudicara el
desarrolio del negocio de la sociedad resultante de la fusion ni
comprometerd su capacidad financiera.

Las distintas fases de este proceso, en el caso en que se lleve finalmente a cabo,
seran evaluadas y revisadas por expertos independientes, tal como establece la
legistacién vigente, con el objetivo de garantizar los intereses de todos los
accionistas. Asimismo, se hace constar que las distintas alternativas de
reestructuracion que se puedan considerar se realizaran con estricta observacion
de la normativa aplicable y que no infringen las restricciones legales en materia de
asistencia financiera.

Debe subrayarse sin embargo que, sin perjuicio de la posibilidad de integracion
mencionada, a la fecha del Folleto no se ha tomado ninguna decisién al respecto,
pues para ello debe concluirse el correspondiente analisis una vez compleiada la
adquisicion del control de PARQUESOL por la Sociedad Oferente como
consecuencia de la presente Oferta.

A la fecha del Folleto Udramed no tiene intencién de efectuar otras operaciones
societarias en relacién con PARQUESOL. o las sociedades de su grupo diferentes
de las descritas en el Folleto.

El Folleto incluye una descripcién detallada de las actividades inmobiliarias de
Grupo San José susceptibles de integracion con PARQUESOL.

Actividades futuras. Activos y pasivos

La Sociedad Oferente tiene previsto mantener una linea de continuidad respecto de
la actividad y estrategia desarrollada por PARQUESOL hasta la fecha actual, sin
perjuicio de la integracién mencionada.

Se hace constar igualmente que la Sociedad Oferente, a la fecha del Folleto, no
tiene previsto ni ha adoptado ninguna decisién sobre la utilizacién y/o enajenacion
de cualesquiera activos afectos a la actividad de PARQUESOL. No obstante lo
anterior, cualquier decision sobre los citados activos podria ser adoptada una vez
analizada la situacién de PARQUESOL tras fa liquidacion de la Oferta.

Por otro lado, y en lo relativo a los activos no afectos al negocio, la Sociedad
Oferente no dispone de informacion suficiente para poder concretar su plan de
actuacion.

1



14.1.4

14.1.5

Organo de Administracién

La Sociedad Oferente no tiene previsto modificar la configuracion actual def consejo
de administracion en cuanto al nimero de miembros y comisiones que lo integran.
La Oferta persigue el control de PARQUESOL vy, en consecuencia, la Sociedad
Oferente tiene intencién de designar a la mayoria de los miembros del consejo de
administracién y sus comisiones, manteniendo la presencia de uno o mas
consejeros independientes.

La Sociedad Oferente no tiene intencion de modificar la actual politica de gobierno
corporativo de PARQUESOL, y prevé dar cumplimiento a las recomendaciones de
buen gobierno corporativo, si bien adaptando la presencia de consejeros
independientes a la estructura accionarial de PARQUESOL resultante.

En el supuesto de que finalmente la Sociedad Oferente fuera la sociedad
absorbente en la eventual fusién con PARQUESOL, y sus acciones fueran
admitidas a negociacion en Bolsa, la Sociedad Oferente tiene intencidén de tomar
las decisiones necesarias para dotar a la sociedad resultante de la fusidn de unos
Estatutos Sociales y un 6rgano de administracion equivalente al de PARQUESOL,
asi como observar las recomendaciones de buen gobiermno que como sociedad
cotizada le serian aplicables.

De acuerdo con lo previsto en el acuerdo suscrito entre New GP Cartera, S.L.U. y
Grupo Empresarial San José, S.A. el 28 de julio de 2006, New GP Cartera, S.L.U.
tendra derecho a nombrar un consejero en el Consejo de Administracion de
PARQUESOL mientras las Acciones no Transmitidas sigan siendo en su totalidad
de New GP Cartera, S.L.U.

En el acuerdo de compra y venta de acciones de PARQUESOL suscrito el 28 de
julio de 2006 entre New GP Cartera, S.L.U. y la Sociedad Oferente, al que se hace
referencia en el apartado 4 de! anuncio, New GP Cartera, S.L.U. se obliga a
procurar que el Consejo de Administracién de PARQUESOL colabore en la forma
legalmente posible para que tras la liquidacion de la presente Oferta, Udramed
pueda acceder al Consejo de Administracion de PARQUESOL, nombrando aquel
nimero de Consejeros que corresponda proporcionaimente a la participacion
adquirida en el capital de PARQUESOL.

Asimismo, New GP Cartera, S.L.U. se comprometié a renunciar a cualquier
indemnizacion o compensacién que pudiese corresponderle, en su caso, en su
condicion de administrador o directivo de PARQUESOL, como consecuencia de |a
toma de control de la Sociedad por Udramed en ejecucion de la Oferta, asi como a
abtener la renuncia simitar de sus accionistas.

Directivos y Trahajadores

Por las propias caracteristicas de ambas sociedades y su presencia territorial, sus
equipos humanos son complementarios, por o que Udramed no tiene actuaimente

previsto cambios significativos en la composicién de la plantilla y de los centros de
actividad.
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14.1.6

14.1.7

14.1.8

Modificaciones estatutarias

La Sociedad Oferente no tiene previsto modificar los estatutos sociales de
PARQUESOL, salvo los que pudieran derivar del proceso de reorganizacion
anteriormente referido.

Cotizacion de las acciones

La Sociedad Oferente tiene interés en que las acciones de PARQUESOL continten
cotizando en las Bolsas de Valores donde actualmente lo vienen haciendo.

Si como consecuencia del elevado niimero de aceptaciones de la presente Oferta,
la difusion de la accion de PARQUESOL no permitiera el mantenimiento de esta
sociedad en la Bolsa, la Sociedad Oferente podrd adoptar las medidas que
resultaran necesarias para su mantenimiento en Bolsa. Para ello, en un plazo
maximo de 6 meses desde la liquidacion de la Oferta, la Sociedad Oferente debera
adoptar un compromiso firme por su parte de levar a cabo la reorganizacion
referida acompafiada de las medidas necesarias, en su ¢aso, para el
mantenimiento en Bolsa de la sociedad resultante de la reorganizacion, que habran
de ser desarrolladas en un plazo maximo de 12 meses desde la liquidacion de la
presente Oferta.

Sin perjuicio de lo anterior, si dicho compromiso no se hubiera formalizado dentro
del plazo indicado de 6 meses desde la liquidacion de ia Oferta, Udramed se
compromete a promover los tramites dirigidos a la exclusion bursétil de
PARQUESOL dentro del mismo plazo de 6 meses como maximo. La exclusion de
cotizacién se realizaria mediante una oferta de exclusion o cualquier otro
procedimiento que asegurase la proteccion de los accionistas minoritarios, tai como
una orden sostenida de compra en el mercado. La exclusién de la cotizacién se
realizaria en todo caso en cumplimiento de los requisitos legales exigibles y, en
particular, los previstos en los articulos 34 de la Ley 2471988, de 28 de julio, del
Mercado de Valores y 7 del Real Decreto 1.197/1991, de 26 de julio, y en todo caso
se aportaria un informe realizado por un experto independiente.

Politica de remuneracion al accionista

En relacién con la politica de dividendos a seguir y sujeto a las limitaciones de fa
financiacién obtenida, en caso de éxito de la presente Oferta, hay que fener en
cuenta que, tal y como se ha indicado en el apartado refativo a la financiacién de la
Oferta, esta previsto que la Sociedad Oferente y Grupo Empresarial San José
afronten el pago de los intereses y el principal de la financiac¢ién bancaria bien
mediante los fondos generados por la actividad de dichas sociedades y de la
sociedades de su grupo, bien mediante el reparto de dividendos, distribucién de
prima de emision o reduccién de capital acedados por PARQUESOL (una vez que
la Sociedad Oferente devenga accionista de la mismay).

La distribucién de dividendos de PARQUESOL dependera de la estructura de la
reorganizacion por la que finalmente se opte, conforme al apartado IV.1.2 del
Folleto, en funcién del porcentaje de capital de PARQUESOL alcanzado por la
Sociedad Oferente. Los contratos de financiacion solo establecen una restriccion al
reparto de dividendos por parte de PARQUESOL en el caso de que se fusionen la
Sociedad Oferente y PARQUESOL, en cuyo caso, el reparto de dividendos por la
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14.2

14.1.9

sociedad resultante de tal fusion dependera de! ratio de Endeudamiento Neto/GAV'
de tal sociedad. En funcién del valor de dicho ratio, la sociedad resultante de la
fusién podtia llegar a tener prohibido el reparto de dividendos (en el supuesto mas
restrictivo previsto en los contratos de financiacion) o, en otro ¢aso, tendria limitado
el reparto de dividendos a un porcentaje maximo del beneficio neto distribuible
(oscilando entre el 20% y el 50% del beneficio neto distribuible, segun el valor del
ratio indicado). Ello no obstante, la Sociedad Oferente confia en que, tras la fusion
referida, y como consecuencia de la previa aportacion a dicha sociedad de activos
que actualmente forman parte del Grupo San José, la sociedad resultante de la
fusion se situard en la banda alta del referido ratio, por lo que la aplicacion de esta
limitacién no deberia suponer una modificacién significativa respecto de la actual
politica de reparto de dividendos de PARQUESOL, cuyo “pay-out” en 2005 fue del
28,4%.

Financiacion de PARQUESOL

£1 Crédito a Udramed, cuya descripcion se incluye en el apartado 11.5 del Folleto,
prevé que PARQUESOL devenga acreditada del mismo y pueda disponer de los
tramos C y D de dicho crédito. Dichos tramos se destinaran a la refinanciacion de la
deuda existente de PARQUESOL vy, por tanto, el endeudamiento actual de
PARQUESOL no se vera incrementado (sin perjuicio de la eventual fusion de
PARQUESOL con a Sociedad Oferente o con otras sociedades del Grupo San
José). Sin perjuicio de que, seglin se ha indicado anteriormente, aun no se ha
completado los analisis oportunos, la Sociedad Oferente estima que la fusién de
PARQUESOL con la Sociedad Oferente no perjudicaré ni afectara al desarrollo de
PARQUESOL ni comprometera su capacidad financiera.

14.1.10 Consolidacion

La Sociedad Oferente, siempre que alcance una participacién de, al menos, el 75%
del capital social de PARQUESOL, tiene la intencién de promover fa consolidacion
fiscal de la Sociedad Oferente, PARQUESOQL. y las sociedades espariolas del Grupo
San José y de PARQUESOL

Derecho de la competencia

La Sociedad Oferente considera que la presente Oferta no reviste dimensién comunitaria y,
en consecuencia, no queda afectada por el Reglamento (CE) 139/2004 del Consejo, de 20
de enero de 2004, sobre el control de las concentraciones entre empresa’é, por lo que no ha
notificado la operacién a las autoridades comunitarias competentes en la materia.

Por lo que respecta a las autoridades nacionales, la Sociedad Oferente procedio, con fecha
3 de agosto de 2008, a notificar a la Subdireccion General de Concentraciones (Secretaria
General de Politica Econdémica y Defensa de la Competencia) la operacion resuitante de la
Oferta a los efectos referidos en la normativa aplicable.

instruido el correspondiente expediente, éste ha concluido con una resolucién del Sr.
Vicepresidente Segundo del Gobierno y Ministro de Economia y Hacienda, de fecha 4 de

4

Valor bruto de las edificaciones, terrenos, solares y otros inmuebles que, teniendo la consideracion de existencias yfo

inmovilizado de acuerdo con las normas de adaptacion dei Plan General Contable para empresas inmobiliarias, sea

determinado por una firma de tasacién inmobiliaria independiente y de reconocida solvencia profesionat (“Gross Asset
Valug”).
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septiembre de 2006 en la que se ha dispuesto la no remisién del expediente al Tribunal de

Defensa de la Competencia, por lo que debe entenderse que no se opone a la operacién
notificada.

Folleto explicativo y anuncio de la Oferta

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 18.3 del Real Decreto 1197/1991, el Folleto,
asi como la documentacion gque lo acompafia, se ponen a disposicion de los interesados,
quedando depositados en las Sociedades Rectoras de las Bolsas de Madrid (Plaza de la
Lealtad namero 1, Madrid), Barcelona {Paseo de Gracia, nimero 19, Barcelona), Bilbao
(Calle José Maria Ofabarri, nimero 1, Bilbao) y Valencia (Calle Libreros 2y 4, Valencia), en
el domicilio de la Sociedad Oferente (Ronda de Poniente 11, Tres Cantos - Madrid), en el
domicilio de PARQUESOL (cafle Mariano de los Cobos 1, Valladolid), asi como en el
domicilio de la entidad agente Banesto Boisa, S.A. (Mesena 80, 28033 Madrid) a partir del
dia siguiente a la publicacion del primer anuncio de la Oferta.

igualmente, podré consuitarse el Folleto Explicativo y la documentacién complementaria
relacionada en el mismo, en los registros publicos de la CNMV (Paseo de la Castellana,
ntimero 19, Madrid y Paseo de Gracia, nimero 19, Barcelona) y en la pagina web de dicho
organismo (Unicamente el Folleto Explicativo y el anuncio de 1a Oferta).

Restriccion territorial

La Oferta se realiza Ginicamente en Espafia y se dirige a todos los titulares de acciones de
PARQUESOL en los términos previstos en el Folleto sin que el mismo y su contenido
constituyan una extension de la Oferta a los Estados Unidos de América ni a cualquier
jurisdiccién donde la formulacion de la Oferta exigiese la distribucion y/o registro de
documentacién adicional al Folteto. La Oferta no se dirige ni directa ni indirectamente a los
Estados Unidos de América ni por cualquier otro medio o instrumento (incluyendo el correo,
fax, télex o teléfono), sin perjuicio del derecho que asiste a los accionistas de
PARQUESOL, cualquiera que sea su nacionalidad o residencia, de aceptar la Oferta en los
términos contenidos en el Folleto. Las copias del Folleto y sus anexos y la aceptacién de la
Oferta no se enviardn por correo, ni de ninguna manera se distribuiran o enviaran dentro de
los Estados Unidos de América y las personas que reciban los mencionados documentos
no podran distribuirlos ni enviarlos a los Estados Unidos de América.

Ma}qrid, afe] de 2006
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