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NOTA SOBRE LOS VALORES

urbas

AMPLIACION DE CAPITAL POR APORTACIONES DINERARIAS DE
URBAS, PROYECTOS URBANISTICOS, S.A. POR UN IMPORTE
NOMINAL DE 20.143.902,08 EUROS MEDIANTE LA EMISION DE
31.474.847 ACCIONES ORDINARIAS Y POR UN IMPORTE EFECTIVO
DE 22.032.392,90 EUROS

La presente Nota sobre los Valores se ha elaborado de acuerdo con lo dispuesto en el Real Decreto
1310/2005, de 4 de noviembre, y con el procedimiento establecido en el Anexo III del Reglamento
(CE) n° 809/2004 de la Comision de 29 de abril de 2004, y se complementa con el Documento de
Registro elaborado conforme al procedimiento establecido en el Anexo I del citado Reglamento e
inscrito en el Registro Oficial de la Comision Nacional del Mercado de Valores con fecha 16 de

febrero de 2006

La presente Nota sobre los Valores ha sido inscrita y verificada en el Registro Oficial de la Comision

Nacional del Mercado de Valores con fecha 19 de septiembre de 2006.
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I. RESUMEN

Se describen a continuacion las principales caracteristicas y los riesgos esenciales asociados al
emisor y a los valores objeto de la Nota sobre los Valores (en adelante “Nota sobre los Valores™)
elaborado como documento que se complementa con el Documento de Registro inscrito en el
Registro Oficial de la Comision Nacional del Mercado de Valores con fecha 16 de febrero de 2006.
Se advierte expresamente que este resumen:

- Debe leerse como introduccion a la Nota sobre los Valores.

- Toda decision de invertir en los valores debe estar basada en la consideracion por parte del
inversor de la Nota sobre los Valores en su conjunto.

- No podra exigirse responsabilidad civil a ninguna persona exclusivamente por el resumen, a
no ser que dicho resumen sea engafioso, inexacto o incoherente en relacion con las demas
partes de la Nota sobre los Valores.

1. DESCRIPCION DE LA OPERACION

La operacion consiste en una ampliacién de capital por aportaciones dinerarias por un
importe bruto maximo de € 22.032.392,90 (en adelante “OFERTA”) realizada por Urbas,
Proyectos Urbanisticos, S.A. (en adelante “URBAS”).

. Valor Prima .
Euros N° acciones . s Efectivo
nominal de emision

Ampliacion de capital dineraria 31.474.847 0,64 0,06 22.032.392,90

Las nuevas acciones ordinarias seran de la misma serie y clase que las acciones actualmente en
circulacion, se emitiran al portador, estaran representadas por anotaciones en cuenta, y
otorgaran a sus titulares los mismos derechos y obligaciones que las que se encuentran
actualmente en circulacion.

En la ampliacion de capital se reconoce derecho de suscripcion preferente, en la proporcion
de una nueva accion por cada dos acciones antiguas, a los accionistas actuales que aparezcan
legitimados como tales el dia habil bursatil anterior al del inicio del periodo de suscripcion
preferente.

El importe bruto maximo de la OFERTA representa un 50% del capital social de URBAS a
la fecha de la presente Nota sobre los Valores antes de efectuarse la ampliacion de capital y un
33,3% después de efectuarse dicha ampliacion.

|Euros Capital social % Totall
Capital a la fecha del Folleto 40.287.804,16 66,67%
Ampliacion de capital 20.143.902,08 33,33%
[Total 60.431.706,24 100,00%|

En el supuesto de que se produjera una suscripcion parcial de la ampliacion de capital, el
capital se aumentara en la cuantia de las suscripciones efectuadas cualquiera que sea su
importe.

2. DISTRIBUCION DE LA OFERTA

La ampliacion de capital se desarrollarda fundamentalmente en Espafla e ira dirigida
principalmente al segmento minorista. En caso de que se produjera una suscripcion parcial por
los titulares de derechos de suscripcion preferente, se posibilitaria la entrada en el capital
social a inversores institucionales si hubiera interés en los mismos y asi lo acordara el Consejo
de Administracion.



Renta 4, Sociedad de Valores, S.A. (en adelante “Renta 4”) es la Entidad Colocadora de la
emision de acciones correspondiente a la ampliacion de capital. Los inversores podran
presentar sus Ordenes de suscripcion a entidades financieras autorizadas (en adelante
“Entidades Participantes”) que a su vez deberan comunicarlas a la Entidad Colocadora y ésta a
la Sociedad de Registro, Compensacion y Liquidacion de Valores, S.A.U. (en lo sucesivo
“Iberclear”) encargada del registro contable.

3. FINALIDAD DE LA OFERTA

La OFERTA tiene los siguientes objetivos: (i) contribuir a la financiacion de inversiones ya
comprometidas en activos financieros e inmobiliarios (ii) financiacion del fondo de maniobra
(iii) incremento de la diversificacion de la cartera de suelo a través de la firma de sefiales en
terrenos situados en territorio nacional y en el extranjero.

El destino del importe bruto maximo total de la OFERTA expuesto con arreglo al orden de
prioridad de las inversiones seria el siguiente:

Destino de los ingresos Euros
Inversion en EPCENOR 4.671.791
Pago aplazado parcela sector SP-13, Guadalajara 6.651.790
Pago aplazado de terrenos en Marruecos 2.038.949
Otras partidas del pasivo circulante 2.138.579
Nuevas inversiones en terrenos en Espaia 746.458
Nuevas inversiones en terrenos en el extranjero 5.359.299
[Importe neto 21.606.864]
Gastos de la emision 425.528
[Importe bruto 22.032.393]

El importe de la transaccion de compra a la sociedad Restauracion de Edificios y Fachadas,
S.L., parte no vinculada, del 49,9% del capital de EPCENOR por € 8,7 millones incluye un
precio de € 6.069.701 y la cesion de créditos que tenia contraidos la empresa adquirida con el
vendedor y la sociedad Mantenimiento y Construcciones Alcuba, S.A., parte no vinculada, por
importe conjunto de € 2.585.766. A la firma del contrato de compraventa, la Compaiiia abono
€ 70.018 en efectivo. URBAS pretende financiar el 77% del precio de compra o € 4,7 millones
a través de fondos de la OFERTA vy el resto a través de financiacion ajena. Los € 6 millones de
precio aplazado se deben abonar de la siguiente forma: € 3 millones el 6 de octubre de 2006 y
€ 3 millones el 20 de diciembre de 2006. La Compaiia ha abonado los créditos con efectivo y
tiene un derecho de cobro con EPCENOR por la totalidad del importe de € 2,6 millones, sin
que exista fecha de cobro fijada entre la Compaifiia y la sociedad participada.

EPCENOR es una sociedad no auditada en la que el 50% del capital corresponde a Arco 2000,
S.L. y el 0,1% restante al accionista principal Guadahermosa Proyectos Urbanisticos, S.L. (en
adelante, “GUADAHERMOSA”). Arco 2000, S.L. estd controlada por el consejero de
URBAS D. Joaquin Angel Minguez Navarro quien es a su vez presidente del Consejo de
Administracion de EPCENOR. Un breve resumen de las magnitudes financieras de
EPCENOR a la fecha de la operacion de compraventa se incluye en la Nota sobre los Valores.
La tasacion del edificio que constituye el principal activo de EPCENOR es de 1 de agosto de
2006 siendo el valor de tasacion de € 35,3 millones.

URBAS ha adquirido la parcela 1 del sector SP-13 de suelo urbanizable situado en
Guadalajara a un tercero, parte no vinculada, por un precio de € 7,3 millones estando sujeta la
operacion al 16% de IVA. A la firma del contrato privado de compraventa se ha abonado la
cantidad de € 601.012 mas el correspondiente IVA soportado. A la firma de la escritura
publica de compraventa prevista para octubre de 2006 se debera abonar la parte aplazada del
precio por importe de € 6,7 millones mas el IVA correspondiente. La Compaiiia utilizara
fondos de la OFERTA para hacer frente al precio aplazado de € 6.651.790 y el IVA se
pretende financiar con una linea de crédito pendiente de formalizar.



GRUPO URBAS ha comprado parcelas en Ibn Boukhalef, proyecto de construccion de 1.400
viviendas, de las que el 30% seran sociales, a desarrollar en las inmediaciones del aeropuerto
de Tanger, conforme a condiciones establecidas por el Holding d’Amenagement Al Omrane,
entidad publica encargada de la promocion de viviendas sociales, dependiente del Ministerio
de Vivienda y Urbanismo de Marruecos. El inicio de las obras podria tener lugar hacia el
tercer trimestre de 2007. El precio total de compraventa de las parcelas es de € 2,93 millones
siendo el calendario de pago el siguiente: 10% como sefial a la firma del contrato privado,
30% desde la puesta a disposicion del suelo prevista para junio de 2007, y el 60% restante en
mensualidades durante los 24 meses siguientes a la puesta a disposicion del suelo. El 30 de
junio de 2006 se ha abonado unos € 300.000 como sefial antes del 30 de junio de 2006. Del
precio aplazado por importe de € 2,63 millones, € 2 millones se abonaran con fondos de la
OFERTA y los € 591.051 restantes se deben abonar en los proximos doce meses desde la
fecha de la Nota sobre los Valores para lo cual la Compaiiia recurrira a financiacion de
entidades de crédito pendiente de formalizar.

La Compaiiia tiene previsto destinar unos € 2,1 millones a otras partidas del pasivo circulante.

URBAS esta estudiando proyectos de inversion en zonas costeras de Malaga y Cadiz, y
localidades del interior como Aljarafe (Sevilla) y Corredor del Henares. Entre los proyectos
que finalmente se seleccionen y se puedan materializar, la Compaiiia tiene previsto aportar
seflales por un importe maximo de € 746.458. No se han asumido compromisos de pago sobre
ninguno de estos proyectos.

Las nuevas inversiones en el extranjero se realizarian en el extranjero, sin que tenga contraidas
la Compaiiia compromisos de pago en los proyectos en fase de estudio sobre terrenos situados
en Marruecos y Portugal.

4. PROCEDIMIENTO DE SUSCRIPCION, ADJUDICACION Y DESEMBOLSO

La OFERTA consiste en una ampliacion de capital con prima de emision y en la proporcion de
una nueva accion por cada dos antiguas.

4.1. Procedimiento de suscripcion
La suscripcion o solicitud de nuevas acciones se podra efectuar, en su caso, en tres vueltas.

Primera vuelta. En la primera vuelta el periodo de suscripcion preferente de acciones se
iniciara el 22 de septiembre y concluird el 6 de octubre de 2006. La primera vuelta esta
reservada a los accionistas actuales y a los inversores que adquieran derechos de suscripcion
preferente.

Los titulares de derechos pueden elegir entre el ejercicio de sus derechos de suscripcion
preferente, la transmision o venta de los derechos, o la extincion de los derechos. En el caso de
que se opte por el ejercicio de los derechos de suscripcion, los titulares de los mismos podran
solicitar acciones adicionales junto con la orden firme e irrevocable de suscripcion de derechos
efectuada a alguna de las Entidades Participantes en Iberclear.

Segunda vuelta. En su caso, la segunda vuelta se iniciara el 9 de octubre y finalizara el 11 de
octubre de 2006. Se atendera las peticiones de acciones adicionales por aquellos accionistas o
titulares de derechos de suscripcidn preferente que hubieren ejercitado sus derechos
correspondientes en la primera vuelta. Las acciones adicionales solicitadas por cada accionista
o titular de derechos no podran exceder cuatro veces las nuevas acciones que les pudieran
corresponder y que sean efectivamente suscritas en la primera vuelta.

Si las acciones solicitadas en la segunda vuelta superara el nimero de acciones no suscritas en
la primera vuelta en virtud del ejercicio del derecho de suscripcion preferente, se tendra que
proceder a efectuar un prorrateo de forma proporcional al nimero de acciones
correspondientes al total de las solicitudes de acciones adicionales. Se dividira el nimero de
acciones sobrantes entre el nimero total de acciones adicionales solicitadas. En caso de
fracciones se redondeara por defecto de forma que resulte un nimero entero de acciones. Si



tras la aplicacion del prorrateo hubiera acciones no adjudicadas por efecto del redondeo, éstas
se distribuiran una a una, por orden de mayor a menor cuantia de la solicitud de acciones
adicionales y, en caso de igualdad, por orden alfabético de los accionistas que hubieran
formulado dichas solicitudes, tomando la primera posicion del campo “Nombres y Apellidos o
Razon Social”, sea cual sea su contenido, a partir de la letra “U”.

Tercera vuelta. Si se produjera una suscripcion parcial en la segunda vuelta, se iniciard una
tercera vuelta que comenzard el 13 de octubre y concluira el 16 de octubre de 2006. Cualquier
inversor podra solicitar acciones sobrantes a las Entidades Participantes quienes lo
comunicaran a la Entidad Agente. El Consejo de Administracion de URBAS podra asimismo
ofrecer acciones sobrantes a inversores de caracter cualificado que a su entender puedan
contribuir a dar estabilidad al accionariado.

4.2. Procedimiento de adjudicacion

En la primera vuelta todas las acciones solicitadas en virtud del ejercicio de derechos de
suscripcion preferente seran adjudicadas. La adjudicacion provisional de las acciones sera
comunicada por la Entidad Agente a las Entidades Participantes el 9 de octubre de 2006.

En el caso de que fuera necesaria una segunda vuelta, la adjudicaciéon provisional de las
acciones objeto de solicitud adicional sera realizada por Renta 4 el 11 de octubre de 2006. La
adjudicacion definitiva de las acciones correspondientes a la primera y, en su caso, segunda
vuelta se producira el 13 de octubre de 2006.

En el supuesto de que tuviera que efectuarse una tercera vuelta, la adjudicacion de las acciones
de dicha vuelta sera comunicada por el Consejo de Administracion de URBAS el 16 de
octubre de 2006, efectuandose la adjudicacién con caracter discrecional. En caso de
suscripcion parcial, el Consejo de Administracion tiene la facultad de rechazar, de forma
discrecional, solicitudes de acciones sobrantes.

4.3. Procedimiento de desembolso y entrega de acciones

En la primera vuelta el desembolso de las nuevas acciones suscritas se debe efectuar en el
momento del ejercicio de los derechos de suscripcion preferente. En la segunda vuelta el
desembolso en concepto de provision de fondos se debe realizar en el momento en que se
materialice la solicitud de acciones adicionales. En el supuesto de que se incurriese en
sobresuscripcion, una vez tuviese lugar el prorrateo, el importe correspondiente a las acciones
no adjudicadas seria devuelto por las Entidades Participantes en un plazo maximo de dos dias
habiles desde la fecha de adjudicacion provisional de acciones correspondientes a la segunda
vuelta. En ambos casos el desembolso se llevara a cabo a través de las Entidades Participantes
ante las que se cursen las ordenes. En la tercera vuelta el desembolso tendria lugar el dia en
que se confirmara la adjudicacion y por el importe efectivamente adjudicado.

Efectuados los tramites de cierre de la ampliacion de capital, otorgamiento de escritura
publica, inscripcion de dicha escritura en el Registro Mercantil de Madrid, y entrega de la
escritura a la CNMV, a la Bolsa de Madrid y a Iberclear, ésta ultima entidad procedera a
inscribir las nuevas acciones en su registro central.

Las Entidades Participantes practicaran las correspondientes inscripciones en sus registros
contables a favor de los titulares de las nuevas acciones. Los nuevos accionistas podran
solicitar a las Entidades Participantes los certificados de legitimacion correspondientes a
dichas acciones.

La CNMV y las Bolsas de Madrid y Barcelona, a través del Sistema de Interconexion Bursatil,
tramitaran la solicitud de admision a cotizacion de las nuevas acciones presentada por la
Compaiiia. La fecha mas temprana que esta prevista para la admision a cotizacion de las
nuevas acciones es el 30 de octubre de 2006.



5. ENTIDADES PARTICIPANTES EN EL DISENO Y COLOCACION DE LA
OFERTA

- Renta 4 Sociedad de Valores, S.A., Entidad Colocadora y Agente de la OFERTA.

- Renta 4 Planificacién Empresarial, S.A., asesor financiero en los trabajos preparatorios de
la OFERTA, en la elaboracion y tramitacion de la Nota sobre los Valores ante la CNMV y
en la tramitacion de la admision a cotizacion de las nuevas acciones ante la CNMV,
Bolsas de Valores, e Iberclear. Ambas sociedades forman parte del mismo grupo
empresarial.

6. DESCRIPCION DEL EMISOR

URBAS es una sociedad del sector inmobiliario que se dedica a la actividad de promocion
residencial y que esta especializada en el desarrollo del suelo y su posterior transformacion en
producto para la venta. En los ultimos ejercicios no ha tenido apenas ingresos de explotacion
debido al embargo historico de su cartera de suelo por la Agencia Tributaria. La cancelacion
de dicha deuda historica con el ultimo pago efectuado en diciembre de 2005 y la realizacion de
una ampliacion de capital por aportaciones dinerarias y no dinerarias en el primer trimestre de
2006 han permitido financiar el inicio de la construccion de promociones inmobiliarias.

La Compaiiia tiene una participacion del 42,6% en el capital de la sociedad inmobiliaria
Urbanijar Ibérica, S.L. (“URBANIJAR”), del 49,9% en el capital de Epcenor Proyectos
Inmobiliarios, S.A., del 100% en el capital de Urbanizaciones y Transportes Maroc, S.A.R.L.,
(“URBATRA”) y del 50% en la joint venture Mulova Corporate, S.L. (“MULOVA”).

El Grupo Urbas tiene presencia geografica a nivel nacional en las provincias de Guadalajara,
Madrid, Almeria y Asturias, y a nivel internacional en Marruecos.

La primera promocién inmobiliaria nacional propia que se encuentra en fase de construccion y
comercializacion es la fase 4* de la Urbanizacion Valcastillo en Pioz (Guadalajara) siendo la
superficie total de la promocion de 4.929,56 m” para un total de 54 viviendas.

A nivel internacional se iniciaran a principios de 2007 obras de construccion en el centro de
Tanger como consecuencia de los acuerdos de compra de suelo formalizados a lo largo de
2006.

A la fecha de la Nota sobre los Valores, la cartera de suelo de la Compafiia representa una
inversion total de € 69,5 millones. En el caso del calculo de la inversion en la cartera
tradicional de suelo se ha tomado los valores de tasaciones recientes.

Cartera de suelo Provincia Superficie Estado actual Su!]erﬁcie N° unidades
neta suelo edificable
Parcelas de la Urbanizacion Valcastillo Guadalajara 45.440 Urbano 26.246 274
Fincas de la Urbanizacion Sotolargo Guadalajara 317.239 Rastico - 3
Fincas y pozos de Nijar Almeria 854.561 Rastico  —eeeeeee- 19
Finca Llanera Asturias 109.181 Urbanizable =~ - 1
Fincas Tortola de Henares Guadalajara 17.421 Urbanizable ~  --—-----—- 3
Parcelas Guadalajara capital Guadalajara 459 Urbano 1.161 5
Fincas Horche Guadalajara 144.473 Urbanizable 10
Parcela Guadalajara sector SP-13 Guadalajara 7.961 Urbanizable 1
Naves y parcelas de San Martin de la Vega Madrid 27.629 Urbano 5
Solares en Avdas. Tantan y Moulay Hicham Tanger 5.424 Urbano 33.400 3
Solares en Avda. Youssef Ben y ¢/ Jamal Eddin " Tanger 1.150 Urbano 9.000 2
Parcelas en Ibn Boukhalef ) Ténger 79.500 Utbano 137.000 2
[Total 1.610.438 218.098 328
(1) La superficie edificable es provisional pudiendo acordarse ligeras variaciones en negociacién con las

autoridades de Marruecos. Los solares en las avenidas Tantan y Youssef Ben seran en adelante denominados
“solares en centro de Tanger”.



Las cargas y gravamenes que pesan sobre la cartera de suelo son las siguientes:

Euros Carga / Gravamen Importe Inversion
Urbanizacion Valcastillo Crédito promotor Ibercaja obras construccion 4° fase 8.599.750 8.708.621
[ 2% b St
Finca Llanera Hipoteca, gastos y costas con Caja Madrid 325.000 5.599.362
Guadalajara capital Préstamo hipotecario con Caja Duero 600.000 1.320.000
Naves San Martin de la Vega  Préstamo hipotecario y linea de crédito IVA por Banesto 3.402.000 4.200.000
Solares en centro de Tanger Ig);::ézrizmhi)i:t;f)zrir]i;ar};qllilte;:;u(l:erl‘iérdeit((i)up;fxllger 7.295.000 9.955.000
| Total 20.221.750  29.875.726|

A la fecha de la Nota sobre los Valores, URBAS tiene compromisos de pago para los
siguientes doce meses por un importe de € 36,6 millones en la adquisicién de terrenos y en la
compra de participaciones financieras. El 36% se pretende financiar con fondos de la
OFERTA vy el resto con financiacion ajena.

Inversién Euros
Adquisicion de terrenos
1) Espaiia 27.945.896
Tortola de Henares 825.542
Horche 13.999.418
Llanera 5.404.860
Guadalajara (sector SP-13) 7.716.076
2) Extranjero 2.630.000
Proyecto en Ibn Boukhalef 2.630.000
|Subt0tal inversiones en existencias 30.575.896
Participaciones financieras
49,9% de Epcenor Proyectos Inmobiliarios, S.A. 5.999.683
|Subt0tal inversiones financieras 5.999.683|
|T0tal compromisos de pago por inversiones 36.575.579|

URBAS ha modificado su denominacion social siendo ésta en la actualidad Urbas Proyectos
Urbanisticos, S.A.. Asimismo ha realizado cambios desde el punto de vista organizacional
trasladandose su sede social desde calle Princesa a Ronda de Segovia en Madrid, instalado su
centro de operaciones en Plaza de los Caidos en Guadalajara, y reforzado los recursos
humanos necesarios para la gestion de la cartera de suelo y el desarrollo de promociones
durante los préximos meses.

El equipo directivo se ha reforzado con la incorporaciéon de una directora general, un
subdirector general responsable de la expansion internacional, y un director de comunicacion
para la mejora y modernizacion de la imagen corporativa, el estrechamiento de relaciones con
los medios de comunicacion y el suministro puntual de informacion sobre operaciones
relevantes corporativas y comerciales.



El capital social de URBAS esta constituido por 62.949.694 acciones ordinarias. A la fecha de
la Nota sobre los Valores, la composicion del accionariado es la siguiente:

GUADAHERMOSA
24,81%

Consejo de
Administracién
0,20%

Free Float
74,99%

La participacion de GUADAHERMOSA en el capital de la Compaiiia incluye participaciones
indirectas a través de la empresa participada URBANIJAR y Guadahermosa Grupo
Inmobiliario, S.L., presidente del Consejo de Administracion de URBAS.

Las sociedades Guadahermosa Proyectos Urbanisticos, S.L., Urbanijar Ibérica, S.L. y
Guadahermosa Grupo Inmobiliario, S.L. tienen contraido un compromiso de no disposicion
que vence el 29 de marzo de 2007 sobre el siguiente numero de acciones:

Accionista n° Acciones % del capital

Guadahermosa Proyectos Urbanisticos, S.L. 15.056.070 23,9%
Urbanijar Iberica, S.L. 265.659 0,4%
Guadahermosa Grupo Inmobiliario, S.L. 600 0,0%
[Total 15.322.329 24,3%|

El 15 de septiembre de 2006 se publica un hecho relevante en el que se certifica que el 14 de
marzo de 2006: “Guadahermosa Proyectos Urbanisticos, S.L. ha manifestado su intencion de
mantenimiento a largo plazo de una participacion significativa similar a la actual en el capital
de Urbas (Urbanizaciones y Transportes), con el fin de consolidar la gestion y desarrollar la
sociedad.”

El Grupo Guadahermosa tiene cierta capacidad de influencia en el negocio de URBAS a través
de la presencia en el Consejo de Administracion y en el equipo directivo. En el Consejo de
Administracion ocupa dos puestos de los seis existentes a la fecha de la Nota sobre los Valores
y en la gestion diaria del negocio, el principal directivo de la Compaiiia es D. Juan Antonio
Ibaiez Fernandez que detenta el cargo de consejero delegado y que es a la vez accionista de
varias sociedades del Grupo Guadahermosa.



A partir del ejercicio 2005 el Grupo Urbas presenta estados financieros consolidados auditados
conforme a NIIF habiéndose incluido en el informe de auditoria correspondiente al ejercicio
2005 el ejercicio anterior a efectos comparativos.

A continuacidén se muestra un resumen de los estados financieros consolidados conforme a
NIIF para el primer semestre de 2006 que no esta auditado, y para los ejercicios 2005 auditado
y 2004 no auditado:

BALANCE DE SITUACION NIIF Jun 06 NIIF Dic 05 NIIF Dic 04
Activo no corriente 6.479.629 5.350.780 4.851.920
Existencias 43.372.237 14.149.672 8.502.219
Deudores a corto plazo 2.096.620 1.497.334 4.504.182
Efectivo y otros medios liquidos equivalentes M 4.027.546 213.392 7.885
Activo corriente 49.496.403 15.860.398 13.014.286
Total activo 55.976.032 21.211.178 17.866.206
Patrimonio neto 39.213.727 10.853.171 6.093.942
Ingresos a distribuir en varios ejercicios 884.607 884.607 3.997.357
Pasivo no corriente 5.706.449 1.611.959 856.613
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 9.608.527 1.241.312 748.002
Administraciones Publicas acreedoras 383.490 260.206 5.770.203
Otros pasivos corrientes @ 179.232 6.359.923 400.089
Pasivo corriente 10.171.249 7.861.441 6.918.294
|Total pasivo 55.976.032 21.211.178 17.866.206
(en euros)
CUENTADEPYG NIIF Jun 06 NIIF Dic 05 NIIF Dic 04
Ingresos por ventas 0 0 451.457
Margen bruto 17.880 (58.163) 112.182
Cash flow de explotacion (1.362.914) 4.763.882 8.624.047
Resultado de explotacion (1.371.064) 3.883.896 (4.723.647)
Resultado antes de impuestos (436.956) 3.605.901 (5.482.659)

Resultado atribuible

accionistas sociedad dominante (443.976) 3.933.744 (5.484.226)

(‘en euros)
(1) Incluye ajustes por periodificacion.
2) Incluye deuda con entidades de crédito a corto plazo.



Los informes de auditoria de las cuentas consolidadas del ejercicio 2005 conforme a NIIF y de
las cuentas individuales de acuerdo con el PGC, manifiestan opiniones con salvedades. A
continuacion se reproducen las salvedades del informe de auditoria de las cuentas
consolidadas del ejercicio 2005 junto con la opinion del auditor:

“excepto por los efectos de cualquier ajuste que pudiera ser necesario si se conociera el
desenlace final de los aspectos descritos en el parrafo 3 anterior, las cuentas anuales
consolidadas del ejercicio 2005 adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos, la
imagen fiel del patrimonio consolidado y de la situacion financiera consolidada de
URBANIZACIONES Y TRANSPORTES, S.A. y Sociedades Dependientes al 31 de diciembre de
2005, de los resultados consolidados de sus operaciones, de los cambios en el patrimonio neto
consolidado y de sus flujos de efectivo consolidados correspondientes al ejercicio anual
terminado en dicha fecha y contienen la informacion necesaria y suficiente para su
interpretacion y comprension adecuada, de conformidad con las normas internacionales de
informacion financiera adoptadas por la Union Europea que guardan uniformidad con las
aplicadas en la preparacion de los estados financieros correspondientes al ejercicio anterior,
que se han incorporado a las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2005 a efectos
comparativos”.

El parrafo 3 indica lo siguiente: “El Grupo mantiene registrados saldos deudores por
devolucion de impuestos por importe de 438.658 euros en concepto de diversos impuestos de
los que a la fecha de este informe no nos ha sido posible obtener evidencia suficiente que nos
permita concluir, de acuerdo con criterios objetivos, sobre la razonabilidad y posibilidades de
recuperacion por parte del Grupo de los saldos anteriormente indicados”.

Deloitte, S.L. emiti6é un informe especial de fecha 1 de septiembre de 2006 en el que confirmé
que en la informacion semestral consolidada conforme a NIIF de URBAS se habia resuelto la
salvedad que figura en el parrafo 3 de la opinion del auditor correspondiente al informe de
auditoria sobre la Compaiiia firmado el 3 de abril de 2006 relativo a sus estados financieros
consolidados conforme a NIIF del ejercicio 2005.

En el ejercicio 2006 se ha procedido a dar de baja los saldos deudores por devolucion de
impuestos por importe total de € 438.658 registrando un gasto extraordinario en la cuenta de
pérdidas y ganancias del periodo.

Los informes de auditoria de las cuentas individuales de los ejercicios 2003, 2004 y 2005
conforme al PGC presentaban opiniones con salvedades. Dichos informes pueden ser
consultados en la pagina web de la CNMV: www.cnmv.es



7. FACTORES DE RIESGO

7.1. Factores de riesgo especificos del sector de actividad del emisor
- Caracter ciclico de la actividad inmobiliaria

Si la desaceleracion en el ritmo de actividad en el sector inmobiliario residencial se acentuara
y prolongara se produciria un cambio en el ciclo en lugar de una desaceleracion.

- Subida de tipos de interés

En el supuesto de que las tensiones inflacionistas no cedan, es posible que los tipos de interés
continien su escalada incrementando la proporcion de renta disponible de las familias
destinada a la adquisicion de vivienda y reduciendo el margen ordinario de las empresas
inmobiliarias.

- Riesgos asociados a la promocion de viviendas

La tendencia general de aumento de los costes financieros y comerciales, y los escandalos
puntuales en planes urbanisticos requiere de los promotores inmobiliarios una seleccién mas
rigurosa de los proyectos inmobiliarios a desarrollar.

- Dificultad de adquisicion de viviendas

El elevado precio medio de la vivienda en comparacion con el salario medio familiar dificulta
la adquisicion de primera vivienda para jovenes y otros colectivos desfavorecidos.

- Modificaciones sustanciales en las corrientes demogrdficas

La demanda de vivienda por inmigrantes y extranjeros, que han representado una parte
importante de la demanda total de vivienda en Espafia, podria sufrir alteraciones por la
situacion del mercado laboral y de la inversiéon inmobiliaria residencial internacional,
respectivamente.

- Escasez y encarecimiento del coste del suelo y de construccion
La necesidad de incorporar VPO a las promociones de las empresas inmobiliarias presionaria a
la baja los margenes de las mismas. La entrada en vigor del Codigo Técnico de la Edificacion

deberia incrementar los costes de construccion contribuyendo a una reduccion de margenes.

- Modificaciones sustanciales en la normativa promulgada por las Administraciones
estatal, autonomica y local

La nueva Ley del Suelo que se encuentra en fase de tramitacion parlamentaria podria
introducir cambios en relacion a la cesion de suelo a Ayuntamientos, a los criterios de
valoracion del suelo, y obligacion de reserva de suelo para VPO, que podrian provocar una
reduccion de margenes en las empresas inmobiliarias.

- Incremento de la competencia en el sector inmobiliario

Las decisiones de nuevos competidores son mas imprevisibles especialmente en situaciones de
mercado adverso pudiendo provocar volatilidad en la oferta y en los precios de las viviendas.

- Responsabilidad en el proceso de edificacion
Los consumidores podrian incrementar el nimero e importe de reclamaciones por vicios y

defectos de construccion, instrumentados a través de procedimientos judiciales, dada la mayor
concienciacion de sus derechos.
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7.2. Factores de riesgo especificos del emisor

- Concentracion del negocio de promocion inmobiliaria en un numero reducido de
proyectos

La cartera de suelo no esta suficientemente diversificada y la mayoria de los terrenos tienen
pendiente la concesion de licencias.

- Insuficiencia de capital circulante

El emisor no dispone del suficiente capital circulante seglin los requisitos actuales para hacer
frente a las obligaciones que vayan venciendo en los proximos doce meses por lo que tendria
que recurrir a fondos de la OFERTA, financiacion ajena y, en su caso, venta de activos.

En caso de que no se produjera la suscripcion plena de la OFERTA o no se obtuviera la
cuantia prevista de financiacion ajena o de efectivo proveniente de la venta de activos, la
Compafiia tendria que recurrir a préstamos de partes vinculadas o restringir las inversiones
previstas sobre las que no exista compromiso de pago. Con anterioridad al 30 de junio de
2006, el emisor apenas ha dispuesto de financiacion ajena y a principios de 2006 renunci6 a la
venta de terrenos de Nijar por razones de precio. En el pasado ha recurrido frecuentemente a
financiacion de sus accionistas principales y otras empresas del grupo.

- Valor de realizacion de activos susceptibles de desinversion

Los activos inmobiliarios son relativamente iliquidos en el corto plazo por lo que no se puede
asegurar que el valor de realizacion puede ser equivalente al valor de mercado o tasacion, tanto
en el caso de fincas de Nijar como en el de las participaciones financieras de URBANIJAR,
sociedad participada, no auditada, ni cotizada.

- Falta de experiencia en mercados inmobiliarios del extranjero

La mayor parte del equipo directivo carece de experiencia en mercados inmobiliarios
residenciales del extranjero por lo que podria cometer errores en la seleccion y ejecucion de
proyectos inmobiliarios que fueran a desarrollarse en Marruecos y, en su caso, Portugal.

- Importancia de operaciones con partes vinculadas y riesgo de conflictos de interés

La Compaiiia tiene una elevada dependencia respecto de GUADAHERMOSA, su principal
accionista, de aquellos miembros del Consejo de Administracion que son accionistas de
empresas del sector inmobiliario, y de empresas del grupo. En la primera mitad de 2006 el
96% de los ingresos correspondid al resultado por entidades valoradas por el método de la
participacion, mientras que la compraventa de participaciones financieras en empresas del
grupo representd el 11% del total del activo. En relacion al uso efectivo de fondos de la
ampliacion de capital de marzo de 2006, el 46% de la ampliacion dineraria se destind a
operaciones vinculadas.

La obtencion y negociacion de condiciones de financiacion, la realizacion de alianzas
estratégicas y la contratacion de directivos, podrian provocar conflictos de interés en la toma
de decisiones por los 6rganos de gestion y administracion de la Compaiiia.

- Bases imponibles negativas: no aprovechamiento, reconocimiento parcial

En el primer semestre de 2006 y en el ejercicio 2005 se han vuelto a producir pérdidas en la
sociedad dominante lo que plantea dudas acerca del posible aprovechamiento del crédito fiscal
en el futuro por prescripcion de los plazos maximos de compensacién mas cercanos en el
tiempo. La suma de las bases imponibles negativas correspondientes a los ejercicios con plazo
maximo de compensacion en los afios 2007 a 2009 es de € 10,7 millones.
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En la medida en que se efectuaran inspecciones fiscales sobre ejercicios historicos que dieran
origen a bases imponibles negativas y la direccion actual no pudiera respaldar con pruebas
documentales la existencia de las mismas, se produciria una pérdida de la parte
correspondiente de las bases imponibles negativas generadoras de crédito fiscal.

- Configuracion definitiva del equipo directivo y del resto de recursos humanos

La ubicacion de la sede operativa en Guadalajara podria dificultar la contratacion de directivos
con experiencia en el sector inmobiliario y la rotacién continuada de la plantilla impediria una
configuracion estable de la misma.

7.3. Factores de riesgo para los valores ofertados y los derechos de suscripcion
- Volatilidad de la cotizacion

En los tltimos 12 meses hasta la sesion del 14 de septiembre de 2006 incluida, la volatilidad
diaria anualizada de URBAS ha sido del 88,16% frente al 12,74% del IBEX 35.

- Valor de reducida capitalizacion bursatil

La capitalizacion bursatil de URBAS al cierre de la sesion del 14 de septiembre de 2006 era de
€ 211 millones. Los valores de reducida capitalizacion suelen caracterizarse por su mayor
sensibilidad a las 6rdenes de operadores y su volatilidad excesiva. El volumen medio diario de
URBAS durante los tltimos doce meses ha sido de 2.548.676 valores.

- Suscripcion insuficiente en la ampliacion de capital

Si la suscripcion de la ampliacion de capital fuera insuficiente, URBAS tendria que vender
activos, recurrir a préstamos de partes vinculadas, restringir las inversiones previstas sobre las
que no exista compromiso de pago, o proceder a efectuar una reestructuracion financiera.

- Admision a negociacion de las nuevas acciones

Cualquier retraso en el inicio de la negociacion bursatil de las nuevas acciones privaria de
liquidez a las mismas exponiéndose los inversores al riesgo de mercado.

El plazo previsto para la admision a cotizacion de las nuevas acciones correspondientes a la
ampliacion de capital de marzo de 2006 supero6 en 21 dias naturales al plazo que figuraba en el
Folleto informativo aprobado el 16 de febrero de 2006. Las causas del mayor plazo de tiempo
fueron varias: mayor tiempo necesario para la inscripcion de la escritura de la ampliacion en el
registro sobre el plazo previsto, plazo adicional requerido por Iberclear para comprobar las
titularidades de los derechos de suscripcion preferente en relacion al ejercicio de los mismos,
etc...

- Acciones susceptibles de venta posterior

Los accionistas podrian presentar 6rdenes significativas de venta de acciones de la Compaiiia
si se mantiene un descuento significativo del precio de emision sobre la cotizacion de URBAS.
Al cierre de la sesion del 14 de septiembre de 2006 el precio de emision de € 0,70 representaba
un descuento del 79% sobre la cotizacion del emisor. La venta de un numero relevante de
acciones de la Compafiia después de finalizar la ampliacion de capital podria afectar
negativamente la cotizacion de las acciones.

GUADAHERMOSA ha manifestado su voluntad de acudir a la ampliacion de capital para
mantener su participacion en la Compaiiia, que a la fecha de la Nota sobre los Valores es del
24,81%, ejercitando los derechos que le otorgaran la titularidad sobre las nuevas acciones que
le correspondiera sin alcanzar el limite del 25% que le obligaria a lanzar una oferta publica de
adquisicion de acciones (“OPA”). En caso de que la OFERTA se cierre con suscripcion
parcia, GUADAHERMOSA vendera el nimero de acciones que represente un porcentaje
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superior a la participacion que ostenta en el capital de URBAS a la fecha de la Nota sobre los
Valores en el menor plazo posible y en todo caso dentro de los 6 meses siguientes a la fecha en
la que por primera vez superara dicho porcentaje en el capital de la Compaiiia. Si no fuera
posible lograrlo en el plazo de 6 meses, transcurrido dicho plazo GUADAHERMOSA se veria
obligada a lanzar una OPA sobre el porcentaje de capital a que obligue la legislacion vigente.

- Comportamiento bursatil del sector inmobiliario

La oferta cada vez mayor de empresas del sector inmobiliario en la Bolsa y el deterioro que se
generara en sus cuentas de resultados podrian provocar una reduccion en la exposicion de
inversores institucionales y particulares al sector inmobiliario.

- Efecto de la dilucion en la cotizacion

La ampliacion de capital se realiza mediante la emision de acciones representativas del 33%
del capital una vez finalizada la ampliacion y asumiendo la suscripcion plena de la misma, por
lo que el beneficio neto que se pudiera generar en el futuro representaria un beneficio por
accion menor que con el nimero de acciones actualmente en circulacion.

- Incertidumbre acerca del reparto de dividendos

La estrategia de crecimiento y diversificacion podria ser incompatible a corto plazo con una
politica de retribucion al accionista basada en el reparto de dividendos, incluso en el caso de
que la comercializacion de las primeras promociones residenciales generaran flujo de caja. El
ultimo ejercicio en el que URBAS procedio al reparto de dividendos fue 1990.

- Mercado de los derechos de suscripcion preferente

No se puede asegurar que sea posible efectuar la compraventa de derechos en un mercado de

negociacion activo y con suficiente liquidez, ni que la cotizacion de los derechos sea similar al
valor tedrico de los mismos.
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II.

1.1

FACTORES DE RIESGO

FACTORES DE RIESGO ESPECIFICOS DEL EMISOR O DE SU SECTOR DE
ACTIVIDAD

Factores de riesgo asociados al sector inmobiliario.

URBAS se dedica a la actividad de promocion inmobiliaria por lo que esta sujeta a los factores
de riesgo especificos del sector inmobiliario en general, y de la actividad de promocion
inmobiliaria en particular.

Los principales factores de riesgo especificos del sector inmobiliario para la demanda o la
oferta son los siguientes:

- Caracter ciclico de la actividad inmobiliaria

El sector inmobiliario residencial estd experimentando una desaceleracion en el ritmo de
actividad que se manifiesta en variables tales como el periodo medio de comercializacion de
promociones de viviendas y las menores tasas de crecimiento de los precios por m’. No se
puede asegurar que el proceso evolucione hacia una desaceleracion o que por el contrario se
esté produciendo un cambio de ciclo.

- Subida de tipos de interés

La oferta y demanda de vivienda se ha sustentado en gran medida debido al coste financiero
reducido de los préstamos al promotor y de los préstamos hipotecarios a las familias. En los
ultimos doce meses el EURIBOR se ha incrementado en un punto porcentual lo que esta
encareciendo las hipotecas a tipo variable en las fechas en las que tiene lugar la revision
temporal de los mismos. Las tensiones inflacionistas no ceden de momento por lo que es
posible que los tipos de interés contintien su escalada en los proximos meses incrementando la
proporcion de renta disponible de las familias destinada a la adquisicion de vivienda y
reduciendo el margen ordinario de las empresas inmobiliarias.

- Riesgos asociados a la promocion de viviendas

La situacion reciente del sector inmobiliario denota un aumento de los costes financieros y
comerciales de las empresas inmobiliarias a la vez que una mayor cautela de los operadores en
determinados municipios como consecuencia de escandalos puntuales en planes urbanisticos,
por lo que se requiere un mayor cuidado en la seleccion de proyectos inmobiliarios.

- Dificultad de adquisicion de viviendas

La subida de precios de la vivienda en los ultimos afios ha provocado que el precio medio
represente 6,4 veces el salario medio familiar, lo que dificulta la adquisicién de la primera
vivienda para jovenes y otros colectivos con bajo poder adquisitivo.

- Modificaciones sustanciales en las corrientes demograficas

En los tltimos afios los inmigrantes y los extranjeros han representado una fuente adicional
importante de demanda de vivienda en Espafia. La gran afluencia de inmigrantes podria
provocar la reduccion de las oportunidades que ha venido ofreciendo el mercado laboral
impidiendo el acceso de los inmigrantes a una vivienda en propiedad. El atractivo de otros
paises para la inversion inmobiliaria residencial internacional podria producir una reduccion
del interés de los extranjeros en la compra de viviendas en Espafia.
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1.2

- Escasez y encarecimiento del coste del suelo y de construccion

La escasez de suelo podria provocar la reduccion del niimero de viviendas libres iniciadas
frente a las viviendas de proteccion oficial (“VPO”) provocando una reduccion de los
margenes de las empresas inmobiliarias al aumentar su exposicion a este segundo segmento.

El Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, aprueba el Codigo Técnico de la Edificacion
(“CTE”) aplicable a las promociones inmobiliarias que se desarrollen a futuro y a las que no
hubieran solicitado la licencia de edificacion a la entrada en vigor de dicha norma. El CTE
implicara a corto plazo un encarecimiento del coste de construccion dado que los promotores
inmobiliarios deberan incluir en las viviendas medidas tales como las de eficiencia en el uso
energético.

- Modificaciones sustanciales en la normativa promulgada por las Administraciones
estatal, autonomica y local

El Anteproyecto de la Ley del Suelo introduce modificaciones relevantes en el negocio de los
promotores inmobiliarios: (i) Cesion de suelo a Ayuntamientos a establecer en un rango entre
el 5% y el 15% frente al 10% fijado en la Ley actual de 1998, que debe ser empleado para la
construccion de VPO (ii) Criterios de valoracion del suelo a efectos de expropiaciones,
reparcelacion forzosa, y venta o sustitucion forzosa, distintos a los vigentes con anterioridad
(iii) Obligacion de reserva del 25% del suelo para desarrollo de VPO.

A la fecha de la Nota sobre los Valores, no se conoce el contenido de la nueva Ley del Suelo
tras las enmiendas que se puedan introducir durante la tramitacion parlamentaria, pero parece
que mayor cesion de suelo a los Ayuntamientos y obligacion de reserva sustancial de suelo a
VPO provocaran una reduccion de los margenes de las empresas inmobiliarias.

- Incremento de la competencia en el sector inmobiliario

Las elevadas rentabilidades de las empresas inmobiliarias durante los tultimos afios ha
provocado la apariciéon de competencia procedente de grupos empresariales y familias que
diversifican sus actividades constituyendo una linea de negocio inmobiliario. Las decisiones
de estos nuevos competidores son mas imprevisibles especialmente en situaciones de mercado
adverso pudiendo provocar volatilidad en la oferta y en los precios de las viviendas.

- Responsabilidad en el proceso de edificacion

El volumen de transacciones en el mercado residencial espafiol provoca un mayor
conocimiento de los derechos del consumidor lo que puede alentar en el futuro la interposicion
de procedimientos judiciales ante vicios o defectos de construccion.

Factores de riesgo ligados al emisor.

Los principales factores de riesgo del emisor son los siguientes:

- Concentracion del negocio de promocion inmobiliaria en un numero reducido de
proyectos

A pesar de las inversiones recientes, la cartera de suelo no esta suficientemente diversificada y
la mayoria de los terrenos tienen pendiente la concesion de licencias.

- Insuficiencia de capital circulante

El emisor no dispone del suficiente capital circulante segun los requisitos actuales para hacer
frente a las obligaciones que vayan venciendo en los proximos doce meses.
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Los compromisos de pago que GRUPO URBAS tiene que hacer frente en los siguientes doce
meses desde el 30 de junio de 2006 ascienden a € 54,6 millones. Las fuentes de financiacion
de los compromisos de pago son las siguientes: (i) Efectivo y otros activos liquidos
equivalentes: € 4 millones (ii) Deudores a corto plazo: € 2 millones (iii) Ampliacion de capital
en proceso: € 15,5 millones (iv) Financiacion ajena: € 33 millones.

Desde el 30 de junio de 2006 hasta la fecha de la Nota sobre los Valores, GRUPO URBAS ha
firmado contratos de préstamos y lineas de crédito por importe de € 10,7 millones. La cantidad
de financiacion ajena pendiente de obtener es de € 22,3 millones.

En caso de que se produjera una suscripcion parcial de la OFERTA y/o no se recabara la
financiacion ajena pendiente de obtener, la Compaiia completaria o, en su caso, reduciria las
necesidades de financiacion efectuando desinversion de activos inmobiliarios - fincas de Nijar
no embargadas que ocupan una superficie de 765.988 m” - y financieros - 42,6% del capital de
URBANIJAR - por un importe maximo posible de unos € 6,9 millones atendiendo a
tasaciones y negociaciones mantenidas en el pasado reciente, solicitando préstamos de partes
vinculadas, recortando nuevas inversiones sobre las que no hubiera compromisos de pago por
un importe de € 6,1 millones, o finalmente procediendo a una reestructuracion financiera.

En el pasado ha habido ocasiones en las que la Compaifiia no ha podido formalizar ventas de
activos inmobiliarios como en el caso de fincas de Nijar a principios de 2006. En el Folleto
aprobado el 16 de febrero de 2006 se mencionaba una posible venta de terrenos en Nijar por
un importe minimo de € 4,7 millones que finalmente no se hizo efectiva al no aceptar URBAS
la oferta del interesado.

- Valor de realizacion de activos susceptibles de desinversion

Una parte significativa del valor patrimonial reside en terrenos de Nijar y en su participacion
en URBANIJAR. Los terrenos son relativamente iliquidos en el corto plazo por lo que la
direccion de URBAS no puede asegurar que en el caso de proceder a desinvertir en alguno de
estos activos, las ofertas que se pudieran recibir fueran por un precio igual o superior al que se
desprenda de tasaciones de mercado. URBANIJAR es una sociedad no auditada que carece de
referencia de mercado al no estar cotizada, y que a su vez participa en el capital de URBAS.

- Falta de experiencia en mercados inmobiliarios del extranjero

URBAS ha iniciado recientemente actividades con compromisos de inversion relevantes en el
norte de Marruecos donde la forma de desarrollar el negocio inmobiliario, la importancia de
las relaciones con entidades gubernamentales y el conocimiento de la cultura, son muy
distintos a los existentes en Espafia. La mayor parte del equipo directivo carece de experiencia
anterior en los mercados inmobiliarios residenciales del extranjero por lo que le deberia
resultar mas dificil la seleccion y ejecucion de proyectos inmobiliarios que fueran a
desarrollarse en Marruecos y, en su caso, Portugal.

- Importancia de operaciones con partes vinculadas y riesgo de conflictos de interés

La Compaiiia tiene una elevada dependencia respecto de GUADAHERMOSA, su principal
accionista, de aquellos miembros del Consejo de Administracion que son accionistas de
empresas del sector inmobiliario, y de empresas del grupo. En la primera mitad de 2006 el
96% de los ingresos correspondio al resultado por entidades valoradas por el método de la
participacion, mientras que la compraventa de participaciones financieras en empresas del
grupo representd el 11% del total del activo. En relacion al uso efectivo de fondos de la
ampliacion de capital de marzo de 2006, el 45% de la ampliacion dineraria se destind a
operaciones vinculadas.

La financiacion de las actividades ha sido posible en el pasado por la inyeccion de capital del

accionista principal y de empresas del grupo. La realizacion de alianzas estratégicas ha sido
posible por la intervencion de consejeros con intereses en empresas inmobiliarias.
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La contratacion de directivos podria verse excesivamente influenciada por la bisqueda de
trabajadores que tengan relaciones de parentesco con miembros del Consejo de
Administracion y del equipo directivo actual, si se otorga un valor excesivo a la fidelidad
frente a la preparacion profesional.

- Bases imponibles negativas: no aprovechamiento, reconocimiento parcial

En el primer semestre de 2006 y en el ejercicio 2005 se han vuelto a producir pérdidas en la
sociedad dominante con el consiguiente incremento de las bases imponibles negativas. Si se
tardara demasiado tiempo en la generacion de ingresos recurrentes y sobre todo de beneficios,
mas probabilidades habria de que prescribiese el escudo fiscal de las bases imponibles
negativos con plazos maximos de compensacion mas cercanos en el tiempo. La suma de las
bases imponibles negativas correspondientes a los ejercicios con plazo maximo de
compensacion en los afios 2007 a 2009 es de € 10,7 millones.

En la medida en que se efectuaran inspecciones fiscales sobre ejercicios historicos que dieran
origen a bases imponibles negativas y la direccion actual de la Compaiiia no pudiera respaldar
con pruebas documentales la existencia de las mismas, se produciria una pérdida de la parte
correspondiente de las bases imponibles negativas generadoras de crédito fiscal. En el informe
de auditoria de estados financieros consolidados correspondiente al ejercicio 2005 se afirma
que la diferencia en la interpretacion de las normativas fiscales aplicables a las operaciones
realizadas por la Compaiiia podria originar contingencias fiscales que no son susceptibles de
cuantificacion objetiva.

- Configuracion definitiva del equipo directivo y del resto de recursos humanos

El equipo directivo de URBAS presenta incorporaciones recientes de la directora general, un
subdirector general y un director de comunicacion, por lo que no se puede considerar que la
configuracion estable del mismo se haya alcanzado. La ubicacion de la sede operativa en
Guadalajara podria dificultar la contratacion de directivos con experiencia en el sector
inmobiliario. En relacion a la plantilla se ha producido cierta rotacién durante los ultimos
meses lo que podria denotar una falta de motivacion de la misma.
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2.1

FACTORES DE RIESGO PARA LOS VALORES OFERTADOS Y LOS DERECHOS
DE SUSCRIPCION

Factores de riesgo para los valores ofertados

- Volatilidad de la cotizacion

La volatilidad diaria anualizada de la cotizacion de URBAS es mucho mayor que la de la
mayoria de las empresas cotizadas y la del indice bursatil, debido a que se trata de una
empresa de pequefia capitalizacion con pérdidas y sometida a importantes cambios. En los
ultimos 12 meses hasta la sesion del 14 de septiembre de 2006 incluida, la volatilidad diaria
anualizada de URBAS ha sido del 88,16% frente al 12,74% del IBEX 35.

Evolucion bursatil de la cotizacion de URBAS en tltimo afio hasta 14 Sep. 2006

URBAS
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La situacion actual de los mercados bursatiles a nivel global se ha deteriorado
fundamentalmente por las continuas subidas de tipos de interés en EEUU, produciéndose una
caida de los principales indices bursatiles internacionales y una volatilidad generalmente
mayor en las empresas de pequefia capitalizacion.

- Valor de reducida capitalizacion bursatil

La capitalizacion bursatil de URBAS al cierre de la sesion del 14 de septiembre de 2006 era de
€ 211 millones (62.949.694 acciones a un precio de € 3,35 por accion), lo que situa a la
empresa entre las de reducida capitalizacion. Los valores de reducida capitalizacion suelen
caracterizarse por su mayor sensibilidad a las 6rdenes de operadores y su volatilidad excesiva.
El volumen medio diario de URBAS durante el ultimo afio hasta la sesion del 14 de
septiembre de 2006 incluida, ha sido de 2.548.676 valores.

- Suscripcion insuficiente en la ampliacion de capital

En el caso de que se produjera una suscripcion insuficiente en la ampliacion de capital,
URBAS tendria que vender activos, recurrir a préstamos de partes vinculadas, restringir las
inversiones previstas sobre las que no exista compromiso de pago, o proceder a efectuar una
reestructuracion financiera.

- Admision a negociacion de las nuevas acciones
URBAS solicitara la admision de las nuevas acciones emitidas en la ampliacion de capital (en
adelante “la OFERTA”), a cotizacion en las Bolsas de Valores de Madrid y Barcelona y en el

Sistema de Interconexion Bursatil (Mercado Continuo), una vez se hayan cumplido los
requisitos y tramites exigibles a una emision de estas caracteristicas.
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El plazo previsto para la admision a cotizacion de las nuevas acciones correspondientes a la
ampliacion de capital por aportaciones dinerarias y no dinerarias de marzo de 2006 super6 en
21 dias naturales al plazo previsto en el calendario que figuraba en el Follero aprobado por la
CNMV el 16 de febrero de 2006. La admision a cotizacion de las acciones se retrasod desde el
13 de marzo hasta el 3 de abril. Las causas del mayor plazo de tiempo fueron varias: mayor
numero de dias necesario para la inscripcion de la escritura publica de la ampliacion de capital
sobre el plazo previsto, mayor tiempo requerido por Iberclear para comprobar las titularidades
de los derechos de suscripcion preferente en relacion al ejercicio de los mismos, etc...

En la fijacion del calendario orientativo de la ampliacion de capital prevista en la Nota sobre
los Valores se ha considerado el retraso en los tramites de la ampliacion de capital anterior.
Sin embargo, no se puede asegurar que no se vaya a producir un retraso en los tramites de
admision a cotizacion de las nuevas acciones.

- Acciones susceptibles de venta posterior

Los accionistas podrian presentar 6rdenes significativas de venta de acciones de la Compafiia
si se mantiene un descuento significativo del precio de emision sobre la cotizacion de URBAS.
Al cierre de la sesion del 14 de septiembre de 2006 el precio de emision de € 0,70 representaba
un descuento del 79% sobre la cotizacion del emisor.

La venta de un numero relevante de acciones de URBAS en el mercado después de finalizar la
ampliacion de capital, o la percepcion de que se pueda producir una venta de esas
caracteristicas, podria afectar negativamente la cotizacion de las acciones.

GUADAHERMOSA ha manifestado su voluntad de acudir a la ampliacion de capital para
mantener su participacion en la Compaiiia, que a la fecha de la Nota sobre los Valores es del
24,81%, ejercitando los derechos que le otorgaran la titularidad sobre las nuevas acciones que
le correspondieran sin alcanzar el limite del 25% que le obligaria a lanzar una oferta publica
de adquisicion de acciones (“OPA”).

En caso de que la OFERTA se cierre con suscripcion parcial, GUADAHERMOSA vendera el
numero de acciones que represente un porcentaje superior a la participacion que ostenta en el
capital de URBAS a la fecha de la Nota sobre los Valores en el menor plazo posible y en todo
caso dentro de los 6 meses siguientes a la fecha en la que por primera vez superara dicho
porcentaje en el capital de la Compaiiia. Si no fuera posible lograrlo en el plazo de 6 meses,
transcurrido dicho plazo GUADAHERMOSA se veria obligada a lanzar una OPA sobre el
porcentaje de capital a que obligue la legislacion vigente.

- Comportamiento bursatil del sector inmobiliario

En el mercado espaiiol se detectan comportamientos opuestos de los inversores hacia empresas
cotizadas del sector inmobiliario tal como han reflejado las ofertas ptiblicas de venta (“OPV™)
de Renta Corporacion y Parquesol por el lado negativo, y Astroc Mediterraneo por el lado
positivo. En la medida en que existe una oferta cada vez mayor de empresas del sector
inmobiliario en Bolsa y que se constate un deterioro en los resultados de dichas empresas, los
inversores institucionales y particulares podrian decidir reducir la ponderacion del sector
inmobiliario en sus carteras.

- Efecto de la dilucion en la cotizacion

La ampliacion de capital se realiza mediante la emision de hasta 31.474.847 acciones nuevas
lo que representaria, en caso de suscripcion plena, el 33% del capital de URBAS una vez
finalizada la ampliacion y admitidas a cotizacion las acciones. En caso de que la Compafiia
comenzara a generar beneficios, el BPA se veria reducido por el mayor nimero de acciones
provocando presion sobre los multiplos de cotizacion.
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2.2

- Incertidumbre acerca del reparto de dividendos

La direccion de la Compaiiia esta primando una estrategia de crecimiento y diversificacion de
la cartera de suelo que podria ser incompatible con una politica de retribucion al accionista
basada en reparto de dividendos. En el caso de que se generara flujo de caja a partir de la
comercializacion de los primeros proyectos de promocion residencial seria dificil que en el
corto plazo se propusiera el reparto de dividendos. El tultimo ejercicio en el que URBAS
procedi6 al reparto de dividendos fue 1990.

Factores de riesgo para los derechos de suscripcion

- Mercado de los derechos de suscripcion preferente

Los derechos de suscripcion preferente de la ampliacion de capital objeto de la presente Nota
sobre los Valores seran negociables en las Bolsas de Valores de Madrid y Barcelona y en el
Sistema de Interconexion Bursatil (Mercado Continuo) durante el plazo previsto a tal efecto en
la presente Nota sobre los Valores. Durante el periodo de negociacion en Bolsa, URBAS no
puede asegurar que sea posible efectuar la compraventa de derechos en un mercado de
negociacion activo y con suficiente liquidez, ni que su cotizacion sea similar al valor teérico
de los mismos.
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III. NOTA SOBRE LOS VALORES (RD 1310/2005, de 4 de noviembre, v Anexo III del
Reglamento (CE) n° 809/2004 de la Comision de 29 de abril de 2004

1. PERSONAS RESPONSABLES

1.1  Todas las personas responsables de la informacion que figura en el folleto y, segin el
caso, de ciertas partes del mismo, indicando, en este caso, las partes. En caso de
personas fisicas, incluidos los miembros de los érganos de administracion, de gestion o
de supervision del emisor, indicar el nombre y el cargo de la persona; en caso de
personas juridicas, indicar el nombre y el domicilio social.

D. Juan Antonio Ibafiez Fernandez, en nombre y representacion de URBAS, PROYECTOS
URBANISTICOS, S.A. (en adelante, “URBAS” o “la Compaiiia”), en su condicién de
Consejero Delegado de la misma y especialmente autorizado al efecto en virtud del acuerdo
adoptado por el Consejo de Administracion de 28 de junio de 2006, asume la
responsabilidad de la totalidad de la informacion contenida en la Nota sobre los Valores, la
cual ha sido redactada de conformidad con lo dispuesto en el Reglamento (CE) n° 809/2004
de la Comision de 29 de abril de 2004.

1.2  Declaracion de los responsables del folleto que asegure que, tras comportarse con una
diligencia razonable de que asi es, la informacion contenida en el folleto es, segiin su
conocimiento, conforme a los hechos y no incurre en ninguna omisién que pudiera
afectar a su contenido. Segiin proceda, una declaracion de los responsables de
determinadas partes del folleto que asegure que, tras comportarse con una diligencia
razonable de que asi es, la informacion contenida en la parte del folleto de la que son
responsables es, segiin su conocimiento, conforme a los hechos y no incurre en ninguna
omision que pudiera afectar a su contenido.

D. Juan Antonio Ibafiez Fernandez, como responsable de la presente Nota sobre los Valores,
asegura que, tras comportarse con una diligencia razonable de que asi es, la informacion
contenida en el mismo es, segiin su conocimiento, conforme a los hechos y no incurre en
ninguna omision que pudiera afectar a su contenido.
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FACTORES DE RIESGO

Se proporcionarian de manera prominente los factores de riesgo importantes para los
valores ofertados y/o admitidos a cotizacién con el fin de evaluar el riesgo de mercado
asociado con estos valores en una seccion titulada “Factores de riesgo”.

Ver capitulo II anterior titulado Factores de riesgo.
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3.

31

INFORMACION FUNDAMENTAL

Declaracion sobre el capital circulante

Declaracion por el emisor de que, en su opinion, el capital circulante es suficiente para
los actuales requisitos del emisor o, si no lo es, como se propone obtener el capital
circulante adicional que necesita.

El emisor declara que no dispone del suficiente capital circulante segin los requisitos
actuales para hacer frente a las obligaciones que vayan venciendo en los proximos doce
meses.

Los compromisos de pago que GRUPO URBAS tiene que hacer frente en los siguientes
doce meses desde el 30 de junio de 2006, incluyendo la parcela urbanizable correspondiente
al sector SP-13 de Guadalajara y las naves y parcelas de San Martin de la Vega adquiridas
en julio de 2006, ascienden a € 54,6 millones de los cuales un 77% corresponden a la
adquisicion de terrenos y solares, un 13% a la inversion en la participacion del 49,9% de
EPCENOR junto con la correspondiente asuncion de créditos, y el 10% restante a otras
partidas correspondientes al pasivo circulante y a deuda e intereses.

No se ha incluido en los compromisos de pago las necesidades de financiacion de las obras
de construccion de Pioz que se financiaran con el crédito promotor por importe de € 8,6
millones otorgado por Ibercaja con anterioridad a la fecha de la Nota sobre los Valores.

A continuacion se incluyen unas tablas en las que se concilia la diferencia entre el importe
de € 54,6 millones de compromisos de pago de GRUPO URBAS en los siguientes doce
meses desde el 30 de junio de 2006 y los € 36,6 millones de compromisos de pago en la
adquisicion de terrenos y en la compra de participaciones financieras para los siguientes
doce meses desde la fecha de la Nota sobre los Valores (ver tabla de compromisos de pago
por inversion en el numeral 11.1.4.).

Los compromisos de pago de GRUPO URBAS en los siguientes doce meses desde el 30 de
junio de 2006 incluyen € 49,6 millones en la adquisicion de terrenos y compra de
participaciones financieras, y € 5 millones en otros compromisos de pago que incluyen
acreedores comerciales y otras cuentas por pagar, otros pasivos corrientes, deuda e intereses
con entidades de crédito, y resto de inversion en circulante.

|C0mpr0mis0s de pago en euros 30-jun-06 Nota s/ Valoresl
Inversiones en terrenos y solares 42.300.332 30.575.896
Inversiones en participaciones financieras 7.327.576 5.999.683
[Subtotal compromisos de pago 49.627.907 36.575.579]

Los compromisos de pago en la adquisicion de terrenos y compra de participaciones
financieras en los proximos doce meses desde la fecha de la Nota sobre los Valores frente a
los compromisos de pago en el mismo tipo de activos desde el 30 de junio de 2006 suponen
una reduccion de € 13 millones. La reduccion se ha producido por los pagos efectuados
desde el 30 de junio de 2006 hasta la fecha de la Nota sobre los Valores en € 16,3 millones y
por los mayores compromisos de pagos aplazados por importe de € 3,3 millones.

Pagos efectuados Eurosl
Proyectos en centro de Tanger 9.692.000 | Compromisos de pago adicionales Eurosl
San Martin de la Vega 4.527.200 L 5 180.430
anera .180.
Guadalajara sector SP-13 697.174 b khalef 1.100.000
Ibn Boukhale: .100.
Tértola de Henares 88.491
lTotal compromisos de pago adicionales 3.280.430|
49,4% de EPCENOR 1.327.893
|Total pagos efectuados 16.332.758|
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GRUPO URBAS pretende obtener el capital circulante que necesita para hacer frente a los
compromisos de pago de € 54,6 millones de las siguientes fuentes:

Fuentes de financiacién Euros
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 4.020.844
Deudores a corto plazo 2.096.620
Ampliacién de capital en proceso 15.501.108
Financiacion ajena 33.017.433
|T0tal fuentes de financiacion 54.636.005|

GRUPO URBAS disponia a finales del primer semestre de 2006 de efectivo y otros activos
liquidos equivalentes por importe de € 4 millones, correspondientes a la parte de los fondos
de la ampliacion de capital de marzo de 2006 no aplicados.

Al efectivo y otros activos liquidos equivalentes hay que afiadirle deudores a corto plazo por
importe de € 2 millones. No se ha computado en dicho importe las cantidades que
EPCENOR debe a la Compaiiia por la cesion de créditos asumida por URBAS en la compra
de acciones de EPCENOR debido a que no existe un calendario para la cancelacion del
saldo deudor que URBAS tiene contra EPCENOR a la fecha de la Nota sobre los Valores.

GRUPO URBAS tiene previsto destinar € 15,5 millones, equivalente al 71,7% del importe
neto de la OFERTA, para financiar compromisos de pago correspondientes a la compra de
la parcela 1 del sector SP-13 de Guadalajara, a la adquisicion de suelo para el desarrollo
residencial en Ibn Boukhalef (Tanger), a la compra de las participaciones financieras en
EPCENOR vy a otras partidas del pasivo circulante.

En la tabla de fuentes de financiacion sélo se ha incluido € 15,5 millones de la ampliacion
de capital debido a que el importe restante de € 6,1 millones se pretende destinar a la
adquisicion de nuevos terrenos en Espafia y en el extranjero sobre los que no existen
compromisos de pago a la fecha de la Nota sobre los Valores (ver apartado 3.4).

Desde el 30 de junio hasta la fecha de la Nota sobre los Valores, GRUPO URBAS ha
firmados contratos de préstamos y lineas de crédito por un importe total de € 10,7 millones
otorgados por Banque Populaire que ha financiado el 70% del coste de los solares del centro
de Tanger y por Banesto que ha financiado el 65% del precio de compra de las naves y
parcelas de San Martin de la Vega. En ambos importes se incluye lineas de crédito para
financiacion de gastos de adquisicion e IVA, respectivamente. La cantidad de financiacion
ajena pendiente de obtener es de € 22,3 millones.

En caso de que se produjera una suscripcion parcial de la OFERTA y/o no se recabara de
entidades financieras la cantidad de financiacion ajena pendiente de obtener, la Compaiia
tomaria las siguientes medidas, en el orden de prioridad que se establece a continuacion,
para completar o, en su caso, reducir las necesidades de financiacion:

- Desinversion de activos inmobiliarios tales como las fincas de Nijar no embargadas que
ocupan una superficie de 765.988 m” - solo esta embargada la finca n° 22423 que tiene
una superficie de 10.911 m” - por cuya venta la Compaiiia podria obtener un maximo de

alrededor de € 6 millones.

- Venta de participaciones financieras en URBANIJAR que representan el 42,6% del
capital y que podrian suponer un maximo de alrededor de € 884.000 adicionales.

- Solicitud de préstamos de accionistas y/o de empresas del grupo tal como ha venido
haciendo en el pasado reciente.

- Recorte de nuevas inversiones en Espafia y extranjero sobre las que no existe
compromisos de pago a la fecha de la Nota sobre los Valores.

- Reestructuacion financiera del grupo.
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3.2

Capitalizacion y endeudamiento

Se proporcionara una declaracién de la capitalizacion y del endeudamiento
(distinguiendo entre endeudamiento garantizado y no garantizado, endeudamiento
asegurado y no asegurado) relativa a una fecha no anterior a 90 dias de la fecha del
documento. El endeudamiento también incluye el endeudamiento indirecto y
contingente.

Capitalizacion y endeudamiento del emisor

Los datos presentados en las tablas de este apartado corresponden a los estados financieros
consolidados conforme a NIIF que no han sido auditados.

Euros jun-06 Tras OFERTA
Capital social 40.287.804 60.431.706
Prima de emision 466.164 2.354.655
Reservas de la sociedad dominante (790.407) (790.407)
Resultados consolidados del ejercicio (443.976) (443.976)
Acciones propias (305.858) 0
[Patrimonio neto 39.213.727 61.551.978|

A raiz de la ampliacion de capital por aportaciones dinerarias y no dinerarias efectuada en
marzo de 2006, el patrimonio neto de GRUPO URBAS a finales de junio ha pasado a ser de
€ 39,2 millones. En caso de suscripcion plena de la OFERTA, el patrimonio neto se
incrementaria en un 57%. En el célculo del patrimonio neto tras la OFERTA se ha tenido en
cuenta la liquidacion de la autocartera pero no se ha efectuado una estimacion del resultado
procedente de las operaciones continuadas para el periodo que media entre el 30 de junio de
2006 y la fecha de la Nota sobre los Valores.

Euros jun-06 Tras OFERTA
Endeudamiento total corriente 10.171.249 10.610.356
Garantizado 7.533.896 6.206.003
Asegurado
No garantizado / No asegurado 2.637.353 4.404.353
Endeudamiento total no corriente 5.706.449 23.053.646
Garantizado 4.220.719 22.245.469
Asegurado
No garantizado / No asegurado 1.485.730 808.177
|Total endeudamiento 15.877.698 33.664.002|

A finales de junio de 2006 el endeudamiento de GRUPO URBAS era de € 15,9 millones
correspondiendo el 64% a endeudamiento corriente y el 36% restante a endeudamiento no
corriente.

El endeudamiento corriente garantizado era de € 7,5 millones lo que representaba el 74% del
total de endeudamiento corriente. El endeudamiento corriente garantizado incluia los
siguientes saldos:

- Importe aplazado correspondiente a la transaccion de compraventa del 49,9% del
capital de EPCENOR y cesion de créditos: € 7,3 millones. La Compafiia habia
anticipado un importe de € 1,3 millones correspondiente a créditos cedidos y precio de
compraventa de acciones de EPCENOR. El precio de compraventa de las acciones es de
€ 6 millones y el importe nominal de créditos cedidos es de € 2,6 millones. La
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cancelacion de los créditos frente a las sociedades acreedoras de EPCENOR,
Restauracion de Edificios y Fachadas, S.L. y Mantenimiento y Construcciones Alcuba,
S.A. genera un derecho de cobro de URBAS frente a su empresa participada
EPCENOR. El importe aplazado de € 7,3 millones estd garantizado con acciones de
EPCENOR, en caso de impago siempre y cuando los acreedores decidan recuperar las
acciones en lugar de exigir el pago por via judicial. EPCENOR es una sociedad no
cotizada. En la Nota sobre los Valores se aporta informacion financiera de la misma
correspondiente a principios de abril de 2006.

- Deuda a corto plazo con entidades de crédito: € 114.163. Esta deuda proviene de la
consolidacion del 49,4% de la deuda a corto plazo de EPCENOR con entidades de
crédito. La deuda cuenta con garantia real sobre un edificio en construccion que figura
en el activo de EPCENOR a la fecha de la operacion de compraventa de acciones de
EPCENOR - principios de abril de 2006 - con un valor neto contable de € 12,5
millones. URBAS dispone de una tasacion a 1 de agosto de 2006 que fija el valor de
mercado del edificio en € 35,3 millones.

- Organismos de la Seguridad Social Acreedores: € 92.157. Es la parte de la deuda
historica de la Compaiiia con la Seguridad Social que esta garantizada por el embargo
de la finca n°® 22423 cuyo valor de mercado de acuerdo con tasaciéon de Valmesa de 3 de
diciembre de 2004 es de € 92.743.

El endeudamiento corriente no garantizado era de € 2,6 millones lo que representaba el 26%
del total de endeudamiento corriente (ver numeral 11.11.3 en el que figura una breve
descripcion de las variaciones del pasivo corriente durante el primer semestre de 2006).

El endeudamiento no corriente garantizado era de € 4,2 millones lo que representaba el 74%
del total de endeudamiento no corriente. El endeudamiento no corriente garantizado incluia
los siguientes saldos:

- Deuda a largo plazo con entidades de crédito: € 3,6 millones. Esta deuda proviene de la
consolidacion del 49,4% de la deuda a largo plazo de EPCENOR con entidades de
crédito. La deuda cuenta con garantia real sobre el mismo edificio en construccion de
EPCENOR mencionado con anterioridad al explicar la deuda a corto plazo con
entidades de crédito.

- Préstamo hipotecario de Caja Duero: € 600.000. El préstamo corresponde a la
subrogacion y ampliacion de hipoteca correspondiente a la operacion de adquisicion de
parcelas en las calles Miguel Fluiters y San Gil, Guadalajara capital.

El endeudamiento no corriente no garantizado era de € 1,5 millones lo que representaba el
26% del total de endeudamiento no corriente. Este saldo incluye la deuda histoérica con la
Caja de Ahorros del Mediterraneo por importe de € 677.553, fianzas y depositos recibidos
exigidos por importe de € 54.971, y provisiones a largo plazo por importe de € 753.206.

Tras la OFERTA esta previsto que el endeudamiento crezca un 112% como consecuencia de
variaciones al alza y a la baja de las distintas partidas que lo componen.

El endeudamiento corriente garantizado se reduciria un 18% hasta € 6,2 millones y pasaria a
representar el 58,5% del total de endeudamiento corriente. La reduccion del endeudamiento
corriente garantizado vendra causada por el pago del saldo pendiente de € 1,3 millones de
créditos cedidos correspondientes a la transaccion de EPCENOR.

El endeudamiento corriente no garantizado se incrementaria un 67% hasta € 4,4 millones y
pasaria a representar el 41,5% del total de endeudamiento corriente. EI aumento del
endeudamiento corriente no garantizado se produciria como consecuencia de: (i) la linea de
crédito otorgada por Banesto por importe de € 672.000 para la financiacion del IVA en la
operacion de adquisicion de las naves y parcelas de San Martin de la Vega (ii) la linea de
crédito otorgada por el Banque Populaire du Tanger por importe de € 565.000 para la
financiacion de los gastos de compra de los solares en el centro de Tanger (iii) préstamos de
GUADAHERMOSA por importe de € 530.000 equivalente a la aportacion de 6
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apartamentos, propiedad del accionista principal de URBAS, de la promocién Marina
Tropical, como parte del precio de compra de los solares en el centro de Tanger. El valor de
los 6 apartamentos atendiendo a ventas similares en Casares (Malaga) es de € 857.859 y el
valor de la hipoteca traspasada es de € 327.859.

El endeudamiento no corriente garantizado se incrementaria significativamente hasta € 22,2
millones lo que representaria el 96,5% del total de endeudamiento no corriente. El
endeudamiento no corriente garantizado aumentaria por los siguientes conceptos:

- Crédito promotor de Ibercaja: € 8,6 millones. El crédito servira para financiar las obras
de construccion de la fase 4* de la Urbanizacion Valcastillo en Pioz, Guadalajara. El
crédito esta garantizado por el valor del suelo y de las promociones en curso. Las 54
parcelas de la fase 4* estan tasadas en € 4,4 millones y el presupuesto de ejecucion de la
contrata de construccion es de € 4,3 millones.

- Préstamo hipotecario de Banque Populaire du Tanger: € 6,4 millones. El préstamo fue
otorgado por la entidad financiera de Marruecos para financiar alrededor del 70% del
precio aplazado de los solares en el centro de Tanger. El préstamo esta garantizado por
los solares que ocupan una superficie edificable de 42.400 m”. El precio de compra de
los solares ha sido de € 9,9 millones habiéndose anticipado el pago de € 828.000. Los
gastos de compra adicionales al precio ascienden a € 565.000.

- Préstamo hipotecario de Banesto: € 2,7 millones. El préstamo fue otorgado para
financiar parte del precio de adquisicion de las naves y parcelas de San Martin de la
Vega. El préstamo esta garantizado por las naves y parcelas que estan alquiladas a su
anterior propietario - empresa del Grupo Cortefiel -, y que ocupan una superficie
edificada de 11.292 m?. El precio de adquisicion de las naves y parcelas excluyendo
impuestos ha sido de € 4,2 millones habiéndose anticipado € 974.400. La operacion esta
sujeta al 16% de IVA por importe de € 672.000 y a gastos adicionales de compra por
importe de € 629.600.

- Préstamo hipotecario de Caja Madrid: € 325.000. El saldo del préstamo incluye costas y
gastos. La Compaiiia se ha subrogado en dicho préstamo como consecuencia de la
operacion de adquisicion de la finca de Llanera en Asturias. El préstamo esta
garantizado por la finca que ocupa una superficie bruta de 109.181 m* y que admite una
edificabilidad de 5,2 viviendas por hectirea. URBAS ha iniciado tramites para la
mejora del aprovechamiento a 8 viviendas por hectarea. El precio de compra de la finca
fue de € 5,6 millones estando sujeta la operacion a IVA por importe de € 889.498.

El endeudamiento no corriente no garantizado se reduciria un 46% hasta € 808.177 lo que
representaria el 3,5% del total de endeudamiento no corriente. La reduccion del
endeudamiento no corriente no garantizado vendra causada por la regularizacion de la deuda
con la Caja de Ahorros del Mediterraneo a través del pago de una cantidad de € 300.000 y
asumiendo la caja de ahorros una quita de € 377.553.

Euros jun-06 Tras OFERTA

Patrimonio neto y Endeudamiento 55.091.425 95.215.980

El endeudamiento representaba al final del primer semestre de 2006 el 40% del Patrimonio
neto y esta previsto que tras la OFERTA se incremente alcanzando el 55%. En el calculo del
endeudamiento no se ha tenido en cuenta la financiacién ajena que no se haya obtenido a la
fecha de la Nota sobre los Valores atin cuando dicha financiacion fuera necesaria para hacer
frente a compromisos de pago en los proximos doce meses.
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Euros jun-06 Tras OFERTA

A. Efectivo 3.985.104 28.945.388
B. Otros activos liquidos equivalentes 35.740 35.740
C. Valores negociables 0 0
D. Liquidez 4.020.844 28.981.128
E. Cuentas financieras corrientes por cobrar 0 0
F. Endeudamiento bancario corriente 0 1.767.000
G. Parte corriente de la deuda no actual 114.163 114.163
H. Otras deudas financieras corrientes 1.327.892 0
I. Deuda financiera corriente 1.442.055 1.881.163
J. Endeudamiento financiero corriente neto (2.578.789) (27.099.965)
K. Préstamos bancarios no corrientes 4.898.272 22.245.469
L. Obligaciones emitidas 0 0
M. Otros préstamos no corrientes 0 0
N. Endeudamiento financiero no corriente 4.898.272 22.245.469
|O. Endeudamiento financiero neto 2.319.483 (4.854.496)|

GRUPO URBAS presenta una situacion de endeudamiento financiero neto debido a que se
ha invertido la mayor parte de los fondos correspondientes a la ampliacion de capital de
marzo de 2006 y se ha asumido deuda financiera en algunas operaciones de adquisicion de
suelo y participaciones financieras.

Esta previsto que el efectivo pase de € 4 millones a € 28,9 millones fundamentalmente a
causa de los fondos de la OFERTA y al crédito promotor otorgado por Ibercaja. A
continuacion se presenta una tabla para la conciliacion del saldo de efectivo a 30 de junio de
2006 con el efectivo previsto en caso de suscripcion plena de la ampliacion de capital y
teniendo en cuenta los cobros y pagos correspondientes a partidas relacionadas con la
compra de activos inmobiliarios y financieros durante el periodo transcurrido desde el 30 de
junio de 2006 hasta la fecha de la Nota sobre los Valores.

Euros

Efectivo a 30 de junio de 2006 3.985.104
Importe neto de la ampliacion de capital 21.606.864
Crédito al promotor de Ibercaja para obras Pioz 8.599.750
Liquidacion de autocartera 689.427
- Cesion de créditos en operacion compra EPCENOR (1.327.893)
- Compra de solares en centro de Tanger con capital (2.397.000)
- Compra de suelo en sector SP-13 de Guadalajara (697.174)
- Compra de naves y parcelas en San Martin de la Vega (1.125.200)
- Regularizacion préstamos Caja Ahorros Mediterraneo (300.000)
- Compra de suelo en Toértola de Henares (88.491)

[Efectivo previsto tras la OFERTA 28.945.388|

Interés de las personas fisicas y juridicas participantes en la emision / oferta

Descripcién de cualquier interés, incluidos los conflictivos, que sea importante para la
emision / oferta, detallando las personas implicadas y la naturaleza del interés.

La sociedad Renta 4 Planificacion Empresarial, S.A. es el asesor financiero de la Compaiiia
en los trabajos preparatorios de la OFERTA. Los honorarios a percibir en caso de
verificacion de la Nota sobre los Valores por la CNMYV y suscripcion plena de la colocacion
podrian representar un porcentaje relevante de sus ingresos anuales. La sociedad pertenece
al mismo grupo empresarial que Renta 4 Sociedad de Valores, S.A., Entidad Colocadora, asi
como Entidad Agente de la OFERTA.
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Motivos de la oferta y destino de los ingresos

Motivos de la oferta y, cuando proceda, prevision del importe neto de los ingresos
desglosado en cada uno de los principales usos previstos y presentados por orden de
prioridad de cada uso. Si el emisor tiene conocimiento de que los ingresos previstos no
seran suficientes para financiar todas las aplicaciones propuestas, declarar la cantidad
y las fuentes de los fondos adicionales necesarios. Deben darse detalles sobre el uso de
los ingresos, en especial cuando se empleen para adquirir activos, al margen del
desarrollo corriente de la actividad empresarial, para financiar adquisiciones
anunciadas de otras empresas, o para cumplir, reducir o retirar el endeudamiento.

La conformacion de una cartera de suelo diversificada y el comienzo del desarrollo de
promociones inmobiliarias estd exigiendo un esfuerzo inversor significativo bajo un
contexto en el que GRUPO URBAS tiene que recurrir al mercado a través de ampliaciones
de capital o emisiones de valores similares.

La OFERTA tiene los siguientes objetivos: (i) contribuir a la financiacion de inversiones ya
comprometidas en activos financieros e inmobiliarios (ii) financiacion del fondo de
maniobra (iii) incremento de la diversificacion de la cartera de suelo a través de la firma de
sefiales en terrenos situados en territorio nacional y en el extranjero.

El destino del importe bruto méximo total de la OFERTA expuesto con arreglo al orden de
prioridad de las inversiones seria el siguiente:

Destino de los ingresos Euros
Inversion en EPCENOR 4.671.791
Pago aplazado parcela sector SP-13, Guadalajara 6.651.790
Pago aplazado de terrenos en Marruecos 2.038.949
Otras partidas del pasivo circulante 2.138.579
Nuevas inversiones en terrenos en Espafia 746.458
Nuevas inversiones en terrenos en el extranjero 5.359.299
[Importe neto 21.606.864|
Gastos de la emision 425.528
[Importe bruto 22.032.393)

El importe de la transaccion de compra a la sociedad Restauracion de Edificios y Fachadas,
S.L., parte no vinculada, del 49,9% del capital de EPCENOR por € 8,7 millones incluye un
precio de € 6.069.701 y la cesién de créditos que tenia contraidos la empresa adquirida con
el vendedor y la sociedad Mantenimiento y Construcciones Alcuba, S.A., parte no
vinculada, por importe conjunto de € 2.585.766. A la firma del contrato de compraventa, la
Compaiiia abon6 € 70.018 en efectivo. URBAS pretende financiar el 77% del precio de
compra o € 4,7 millones a través de fondos de la OFERTA y el resto del precio aplazado a
través de financiacion ajena. Los € 6 millones de precio aplazado se deben abonar de la
siguiente forma: € 3 millones el 6 de octubre de 2006 y € 3 millones el 20 de diciembre de
2006. La Compaiiia ha abonado los créditos con efectivo y tiene un derecho de cobro con
EPCENOR por la totalidad del importe de € 2,6 millones, sin que exista fecha de cobro
fijada entre la Compafiia y la sociedad participada. La transaccién de compra se ha
documentado en escritura publica el 6 de abril de 2006.

EPCENOR es una sociedad no auditada en la que el 50% del capital corresponde a Arco
2000, S.L. y el 0,1% restante al accionista principal Guadahermosa Proyectos Urbanisticos,
S.L. (en adelante, “GUADAHERMOSA”). Arco 2000, S.L. esta controlada por el consejero
de URBAS D. Joaquin Angel Minguez Navarro quien es a su vez presidente del Consejo de
Administracion de EPCENOR.

La tasacion del edificio que constituye el principal activo de EPCENOR es de 1 de agosto
de 2006 siendo el valor de tasacion de € 35,3 millones.
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A continuacion se presenta un breve resumen del balance de situacion de EPCENOR:

BALANCE DE SITUACION 4-abr-06
Existencias: productos en curso y semiterminados 12.520.089
Deudores 604.424
Tesoreria 16.313
Ajustes por periodificacién 13.404
TOTAL ACTIVO 13.154.229
Fondos propios 40.072
Acreedores a largo plazo 9.534.593
Deudas con entidades de crédito a 1/pl 7.241.437
Deudas con empresas del grupo y asociadas a 1/pl 1.028.797
Otras deudas a I/pl 1.264.359
Acreedores a corto plazo 3.579.564
Deudas con entidades de crédito a c/pl 340.776
Deudas con empresas asociadas a c/pl 2.205.541
Acreedores comerciales 17.998
Otras deudas no comerciales 1.015.248
TOTAL ACTIVO 13.154.229
(En euros)

URBAS ha adquirido el 3 de julio de 2006 la parcela 1 del sector SP-13 de suelo
urbanizable situado en Guadalajara a un tercero, parte no vinculada, por un precio de € 7,3
millones estando sujeta la operacion al 16% de IVA. A la firma del contrato privado de
compraventa se ha abonado la cantidad de € 601.012 mas el correspondiente IVA soportado.
A la firma de la escritura piblica de compraventa prevista para octubre de 2006 se debera
abonar la parte aplazada del precio por importe de € 6,7 millones mas el IVA
correspondiente. La Compaiiia utilizara fondos de la OFERTA para hacer frente al precio
aplazado de € 6.651.790 y el IVA se pretende financiar con una linea de crédito pendiente
de formalizar. La escritura publica de compraventa se firmara en octubre de 2006.

URBAS destinara € 2 millones para pagos aplazados en la compra de terrenos en Tanger. En
Marruecos la Compaiiia va a desarrollar tres promociones de las cuales dos estaran
localizadas en el centro de Tanger (“Tanger 1” y “Tanger 2”) y la tercera en las
inmediaciones del acropuerto de dicha ciudad en un area proxima a la costa (“Tanger 3”). El
pago aplazado de terrenos en Marruecos se utilizara para Tanger 3.

GRUPO URBAS ha comprado parcelas en Ibn Boukhalef (“Tanger 3”), proyecto de
construccion de 1.400 viviendas, de las que el 30% seran sociales, a desarrollar en las
inmediaciones del aeropuerto de Tanger, conforme a condiciones establecidas por el
Holding d’Amenagement Al Omrane, entidad publica encargada de la promocion de
viviendas sociales, dependiente del Ministerio de Vivienda y Urbanismo de Marruecos. El
inicio de las obras podria tener lugar hacia el tercer trimestre de 2007 en funcién de los
trabajos de urbanizacion de los terrenos. La duracion estimada de las obras una vez
entregadas las parcelas sera de 36 meses. El precio total de compraventa de las parcelas es
de € 2,93 millones siendo el calendario de pago el siguiente: 10% como sefial a la firma del
contrato privado, 30% desde la puesta a disposicion del suelo prevista para junio de 2007, y
el 60% restante en mensualidades durante los 24 meses siguientes a la puesta a disposicion
del suelo. El 30 de junio de 2006 se ha abonado unos € 300.000 como sefial. Del precio
aplazado por importe de € 2,63 millones, € 2 millones se abonaran con fondos de la
OFERTA vy los € 591.051 restantes se deben abonar en los proximos doce meses desde la
fecha de la Nota sobre los Valores para lo cual la Compaiiia recurrira a financiaciéon de
entidades de crédito pendiente de formalizar. La escritura publica se ha formalizado el 17 de
agosto de 2006.

Otras partidas del pasivo circulante por importe de € 2,1 millones incluye saldos de las
cuentas de acreedores comerciales y otras cuentas por pagar y otros pasivos corrientes, asi
como gastos de personal y de consejeros, y otros gastos de explotacion, por un periodo de
doce meses.
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URBAS esta estudiando proyectos de inversion en zonas costeras de Malaga y Cadiz, y
localidades del interior como Aljarafe (Sevilla) y Corredor del Henares. Entre los proyectos
que finalmente se seleccionen y se puedan materializar, la Compaifiia tiene previsto aportar
sefiales por un importe maximo de € 746.458. No se han asumido compromisos de pago
sobre ninguno de estos proyectos.

URBAS esta estudiando su implantacion en diversos mercados internacionales si bien a
corto plazo las nuevas inversiones internacionales se realizarian en Marruecos y, en su caso,
Portugal. En Portugal se estudian proyectos en Lisboa, Oporto y El Algarbe. La Compaiiia
tiene previsto destinar € 5,4 millones a dichas inversiones para los que por el momento no
existen compromisos de pago.

En caso de que se produjera una suscripcion parcial de la ampliacion de capital, la
Compaiiia procederia a desinvertir de activos inmobiliarios — fincas de Nijar no embargadas
- y financieros — participacion en URBANIJAR -, solicitaria préstamos a partes vinculadas,
recortaria inversiones sobre las que no exista compromisos de pago, o en ultimo caso
efectuaria una reestructuracion financiera. Las fincas de Nijar no embargadas y la
participacion del 42,6% en URBANIJAR podrian reportar un maximo de € 6,9 millones y el
recorte de inversiones supondria unos € 6,1 millones.

Las oportunidades de adquisicion de terrenos y solares en Espafia y Marruecos hizo
innecesaria, para el relanzamiento de la actividad inmobiliaria, la compra de diversos
activos del Grupo Guadahermosa con el uso de los fondos de la ampliacion de capital por
aportaciones dinerarias de marzo de 2006. A pesar de todo, el 46% de los fondos utilizados
de la ampliacion dineraria se han destinado a operaciones vinculadas.

A continuacioén se presenta una tabla con las desviaciones entre el destino del uso de los
fondos para la ampliacion de capital por aportaciones dinerarias y no dinerarias prevista en
el Folleto verificado por la CNMV el 16 de febrero de 2006 y el uso efectivo de los mismos
a la fecha de esta Nota sobre los Valores:

Importe de la oferta Folleto Nota s/ Valores
Adquisicion de suelo de Grupo Guadahermosa 8.419.442 0
Aportacion no dineraria 8.236.664 8.236.664
Adquisicion de suelo de 3% 8.183.398 8.720.479
Compra de local comercial 1.200.000 0

Pago aplazado parcelas Pioz

adquiridas a GUADAHERMOSA 762.184 1.302.149
Inversiones en capital circulante 700.000 734.626
Reduccion acreedores a 1/pl 454971 0
Organismos Seguridad Social 285.003 0
Préstamos GUADAHERMOSA y URBANIJAR 242.407 5.532.160
Reclamaciones por via judicial 196.806 0
Pago cesion créditos operacion EPCENOR 2.655.785

Gastos de construccion 4° fase Pioz 690.241

Saldo pendiente uso de fondos a fecha Nota Valores 1.047.783

[Importe neto 28.680.876 28.919.887|
Gastos de la emision 789.012 550.000
[Importe bruto 29.469.887 29.469.887|

(en euros)
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Las razones de la diferencia entre los importes que figuran en ambas columnas son las
siguientes:

- Adquisicion de suelo de Grupo Guadahermosa. No se han realizado de momento las
adquisiciones de suelo de Grupo Guadahermosa en Almeria y Malaga previstas en el
Folleto. Sin embargo, no se descarta efectuar dichas adquisiciones en un futuro
proximo.

- Adquisicion de suelo de 3®. Las inversiones de URBAS se han destinado
principalmente a asegurarse una cartera de suelo diversificada con promociones a
desarrollar en Guadalajara, Asturias y Marruecos, asi como el inicio de la actividad
patrimonial en Madrid. El importe de € 8,7 millones se desglosa en: € 1,5 millones en la
compra de parcelas urbanas en Guadalajara capital, € 0,7 millones en sefializacion de
las fincas correspondientes al sector 3 del Plan de Ordenacion Municipal de Horche y
otros € 0,7 millones en sefializacion de una parcela en el sector SP-13 de Guadalajara, €
1,2 millones en concepto de pago parcial de fincas urbanizables en Llanera (Asturias),
€ 3 millones en sefalizacion y compra de terrenos en Tanger (Marruecos), y € 1,6
millones para el pago de parte del precio de naves y parcelas en San Martin de la Vega
(Madrid). La direccion de la Compaiiia entiende que las oportunidades de inversion en
Guadalajara y Tanger son mas atractivas por sus condiciones que las que pueden
representar las operaciones de adquisicion de suelo finalista en Ciudad Real y Cadiz, sin
que se descarte su adquisicion en proximas fechas.

- Compra de local comercial. En lugar de la adquisicion de un local comercial en un
lugar representativo del distrito de negocios de Madrid, la direccion de URBAS se ha
decantado por el alquiler de un local comercial en el centro histoérico de Madrid, muy
proximo al edificio que estd construyendo la empresa participada EPCENOR, con
opcion de compra al término del contrato de arrendamiento.

- Pago aplazado parcelas Pioz adquiridas a GUADAHERMOSA. La diferencia entre
el importe pagado de € 1,3 millones y el precio aplazado previsto en el Folleto de €
762.184 corresponde al IVA que se calcula sobre la totalidad del precio de compraventa
de las parcelas. En todo caso, el IVA soportado constituye un saldo deudor con la
Hacienda Publica.

- Inversiones en capital circulante. La Compafiia ha hecho frente a pagos por €
734.626, mas o menos en linea con los previstos en el Folleto.

- Reduccion acreedores a largo plazo. La Compaiiia continia negociando la deuda con
la Caja de Ahorros del Mediterraneo habiéndose ofrecido la caja a saldar la deuda con
el abono de € 300.000 frente a los € 400.000 planteados hace unos meses. En relacion a
la fianza depositada en su dia por el arrendatario de la calle Granja, 44, en Alcobendas
(Madrid) por importe de € 54.971, se esta estudiando el expediente para determinar la
decision a adoptar.

- Organismos Seguridad Social. URBAS ha presentado un recurso contencioso
administrativo contra la Tesoreria General de la Seguridad Social en la que insta la
prescripcion de una serie de cuotas que forman parte del saldo contabilizado en el
pasivo de la Compaifiia. El 10 de mayo de 2006 la magistrada juez del Juzgado
Contencioso Administrativo n° 14 de Barcelona dicta providencia de admision a tramite
del citado recurso. La Compaiia tiene pendiente la formulacion de la correspondiente
demanda.

- Préstamos GUADAHERMOSA y URBANIJAR. La cancelacion de la deuda
historica con la Agencia Tributaria a través del abono del saldo pendiente a 20 de
diciembre de 2005 por importe de € 4,9 millones se efectué6 mediante préstamos
contraidos con GUADAHERMOSA y URBANIJAR. Los préstamos con
GUADAHERMOSA y URBANIJAR se han cancelado con fondos de la OFERTA en
lugar de hacerlo con fondos provenientes de la venta de fincas de Nijar debido a que las
ofertas de adquisicion recibidas no eran lo suficientemente atractivas.
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4

4.1

4.2

4.3

- Reclamaciones por via judicial. Algunas de las reclamaciones de cantidad han sido
satisfechas con efectivo que figuraba en el balance de la Compaiiia a finales de 2005.

- Pago cesion créditos operacion EPCENOR. En la transaccion de compra de acciones
de EPCENOR, la Compaiiia asumi6 por cuenta de EPCENOR - si bien conservara un
derecho de cobro contra ella - créditos que tendia dicha sociedad por un importe total
de € 2,6 millones. A la fecha de la Nota sobre los Valores la Compaiiia ha abonado la
totalidad de dichos créditos con fondos de la OFERTA.

- Gastos de construccion 4” fase Pioz. La Compaiiia no habia recurrido atn a deuda de
entidades de crédito para financiar la construccion de la promocion correspondiente a la
4* fase de la Urbanizacion Valcastillo en Pioz (Guadalajara) por lo que de forma
temporal ha afrontado pagos por importe de € 0,7 millones con fondos de la OFERTA.

- Saldo pendiente de uso de los fondos a la fecha de la Nota sobre los Valores. A la
fecha de la Nota sobre los Valores habia un importe de € 1 milléon procedente de la
ampliacion de capital de marzo de 2006 anterior pendiente de aplicacion.

- Gastos de la emision. Los gastos efectivos abonados de la emision a 20 de junio de
2005 han ascendido a € 550.000 en lugar de los € 789.012 estimados en el Folleto.

INFORMACION RELATIVA A LOS VALORES QUE VAN A OFERTARSE /
ADMITIRSE A COTIZACION

Descripcion del tipo y la clase de los valores ofertados y / o admitidos a cotizacion, con
el Cddigo ISIN (niimero internacional de identificacién del valor) u otro cédigo de
identificacion del valor.

Los valores que se emiten son nuevas acciones ordinarias de URBAS, de € 0,64 de valor
nominal cada una de ellas, de la misma clase y serie que las existentes, y otorgardn a sus
titulares los mismos derechos y beneficios que las que se encuentran actualmente en
circulacion. El Cddigo ISIN o numero internacional de identificacion del valor de las
acciones de URBAS es el ES0182280018. Todas las acciones de URBAS tienen caracter
ordinario, sin que existan acciones preferentes o privilegiadas de ningun tipo. Las nuevas
acciones tendran un cdédigo ISIN provisional distinto hasta que se equiparen a las acciones
antiguas.

Legislacion segun la cual se han creado los valores.

La presente OFERTA estd sometida a la legislacion espafiola, en concreto a las
disposiciones contenidas en el Real Decreto Legislativo 1564/1989, de 22 de diciembre, por
el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Sociedades Anonimas (en adelante “LSA”)
y en la Ley 24/1988, de 28 de julio, del Mercado de Valores (en lo sucesivo “LMV?”), y de
sus respectivas normativas de desarrollo.

Indicacion de si los valores estian en forma registrada o al portador y si los valores
estin en forma de titulo o de anotacién en cuenta. En el ultimo caso, nombre y
direccion de la entidad responsable de la llevanza de las anotaciones.

Las acciones que se emitan seran al portador y estaran representadas por medio de
anotaciones en cuenta, siendo las entidades encargadas de su registro contable la Sociedad
de Gestion de los Sistemas de Registro, Compensacion y Liquidacion de Valores, S.A.
Unipersonal (en lo sucesivo “Iberclear”) cuyo nuevo domicilio social es Plaza de la Lealtad
N° 1, 28014 Madrid, y las Entidades Participantes.
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4.4

4.5

Divisa de la emision de los valores.

Las nuevas acciones serdn emitidas en euros.

Descripcion de los derechos vinculados a los valores, incluida cualquier limitacion de
esos derechos, y procedimiento para el ejercicio de los mismos.

El titular de las nuevas acciones tendrd los derechos y obligaciones inherentes a su
condicion de accionista recogidos en la LSA y en los Estatutos Sociales de URBAS. Los
suscriptores de nuevas acciones adquiriran la condicién de accionistas de la Compaiia
cuando dichas acciones sean inscritas a su nombre en los registros contables de Iberclear y
de las Entidades Participantes y tendran los mismos derechos y obligaciones
correspondientes al ejercicio 2006 que los que puedan corresponder a los titulares de
acciones en circulacion a la fecha de la Nota sobre los Valores.

Derechos de dividendos
a) Fecha o fechas fijas en las que surgen los derechos.

Las nuevas acciones otorgaran a sus titulares, desde su inscripcion en los registros contables
de Iberclear y de sus Entidades Participantes, los mismos derechos politicos y econdomicos
que las acciones de URBAS actualmente en circulacion incluido, en su caso, cualquier
reparto de dividendos.

A la fecha de la presente Nota sobre los Valores no existen dividendos activos con cargo a
ejercicios anteriores al 1 de enero de 2006 pendientes de pago a los accionistas de la
Compaiiia.

b) Plazo después del cual caduca el derecho a los dividendos y una indicacién de la
persona en cuyo favor actia la caducidad.

El plazo de prescripcion del derecho a cobro de dividendos es de cinco afios a contar desde
el dia sefialado para el inicio del cobro, siendo URBAS la beneficiaria de los derechos
econdmicos prescritos.

) Restricciones y procedimientos de dividendos para los tenedores no residentes.

No existe ninguna restriccion para el cobro de dividendos por parte de los tenedores no
residentes, quienes recibiran sus dividendos, al igual que los tenedores residentes, a través
de Iberclear y sus Entidades Participantes.

d) Tasa de dividendos o método para su calculo, periodicidad y caracter
acumulativo o no acumulativo de los pagos.

Las nuevas acciones no incorporan el derecho a un dividendo fijo o a un dividendo minimo.
El derecho al dividendo y sus caracteristicas surgirian en el momento en que la Junta
General de Accionistas o, en su caso, el Consejo de Administracion, acordaran el reparto de
ganancias sociales, siempre y cuando las hubiere.

Derechos de voto

Los adjudicatarios de las nuevas acciones emitidas en la OFERTA objeto de la presente
Nota sobre los Valores tendrdn el derecho de asistir y votar en Junta General de Accionistas
y el de impugnar los acuerdos sociales en las mismas condiciones que los restantes
accionistas de la Compaiiia, de acuerdo con el régimen general establecido en la LSA y en
los Estatutos Sociales de la Compaiiia.
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De acuerdo con lo establecido en los articulos 11 y 12 de los Estatutos Sociales de URBAS,
“tienen derecho de asistencia a las Juntas Generales todos los poseedores de un minimo de
cincuenta acciones que acrediten haberlas depositado a tal fin, con cinco dias de antelacion,
en los Bancos o Establecimientos que se designen en la convocatoria. Cada cincuenta
acciones dan derecho a un voto”.

No hay limitacion al numero de votos que puedan ser emitidos por un unico accionista o por
sociedades pertenecientes a un mismo grupo.

En el articulo 13 de los Estatutos Sociales se establece que “los accionistas pueden asistir a
la Junta personalmente o representados por otro accionista. La representacion debera
conferirse por escrito y con caracter especial para cada Junta. En todo caso sera de
aplicacion lo prevenido en los articulos 107 y 108 de la Ley de Sociedades Andnimas. La
representacion de accionistas que s6lo agrupandose tendrian derecho a un voto podra recaer
en cualquiera de ellos”.

Derechos de suscripcion preferentes en las ofertas de suscripcion de valores de la misma
clase

Los adjudicatarios de nuevas acciones tendran derecho de suscripcion preferente en los
aumentos de capital con emision de nuevas acciones, ordinarias o privilegiadas, asi como en
la emision de obligaciones convertibles en acciones, de acuerdo con lo dispuesto en la LSA.

No obstante, se podra excluir total o parcialmente el derecho de suscripcion preferente en
virtud de acuerdo de la Junta General de Accionistas o por el Consejo de Administracion en
los términos previstos en el articulo 159 de la LSA, o por renuncia expresa del titular

comunicada de forma inequivoca a la Compaiia.

Los titulares de nuevas acciones gozan del derecho de asignacion gratuito reconocido por la
LSA para el supuesto de ampliaciones de capital totalmente liberadas con cargo a reservas.

Derecho de participacion en los beneficios del emisor

Las acciones que se emiten conferiran a sus titulares el derecho a participar en el reparto de
ganancias sociales en las mismas condiciones que las que estan en circulacion incluido, si
fuera el caso, dividendos que acordara repartir la Junta General de Accionistas de 2007 con
cargo a beneficios correspondientes al ejercicio 2006. Sin embargo, el Consejo de
Administracion de URBAS no tiene previsto proponer a la Junta General de Accionistas que
se celebrara en 2007 el reparto de dividendos atendiendo a la situacion actual de la
Compaiiia y a las necesidades de inversion.

Derechos de participacion en cualquier excedente en caso de liquidacion

Las acciones que se emiten conferiran a sus titulares el derecho a participar en el patrimonio
resultante de la liquidacion en las mismas condiciones que las que estan en circulacion.

Clausulas de amortizacion
No procede.
Clausulas de conversion

No procede.
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4.6

En el caso de nuevas emisiones, declaracion de las resoluciones, autorizaciones y
aprobaciones en virtud de las cuales los valores han sido o serdn creados y / o emitidos.

La ampliacion de capital objeto de la presente Nota sobre los Valores esta sujeta al régimen
de aprobacion y registro de la CNMV establecido en la Ley 24/1988, de 28 de julio, del
Mercado de Valores, asi como en el Real Decreto-Ley 5/2005, de 11 de marzo, de reformas
urgentes para el impulso de la productividad y para la mejora de la contratacion publica y
demas normativa aplicable. No es necesaria ninguna otra autorizaciéon administrativa previa
para la citada ampliacion de capital.

“La Junta General de Accionistas de la entidad celebrada el dia 9 de junio de 2006 acordd
en el punto VI.2 del Orden del Dia:

B) Facultar al Consejo de Administracion, tan ampliamente como en derecho sea necesario,
para que, al amparo del articulo 153.1.b) de la Ley de Sociedades Andnimas, pueda
aumentar el capital social, en una o varias veces y en cualquier momento, dentro del plazo
de cinco afios contados desde la fecha de celebracion de la presente Junta, en la cantidad
maxima equivalente a la mitad del actual capital de la Sociedad. Los aumentos de capital al
amparo de esta autorizacion se realizardn mediante la emisién y puesta en circulacion de
nuevas acciones - con o sin prima - cuyo contravalor consistira en aportaciones dinerarias.
En relaciéon con cada aumento, correspondera al Consejo de Administracion decidir si las
nuevas acciones a emitir son ordinarias o sin voto. Asimismo, el Consejo de Administracion
podra fijar, en todo lo no previsto, los términos y condiciones de los aumentos de capital y
las caracteristicas de las nuevas acciones, asi como ofrecer libremente las nuevas acciones
no suscritas en el plazo o plazos de ejercicio del derecho de suscripcion preferente. El
Consejo de Administracion podrd también establecer que, en caso de suscripcion
incompleta, el capital quedara aumentado sélo en la cuantia de las suscripciones efectuadas,
asi como dar nueva redaccion al articulo de los Estatutos Sociales relativo al capital y
numero de acciones.

Asimismo, en relacién con los aumentos de capital que se realicen al amparo de esta
autorizacion, se faculta al Consejo de Administracion para excluir, total o parcialmente, el
derecho de suscripcion preferente en los términos del articulo 159.2 de la Ley de Sociedades
Anénimas.

La Sociedad solicitara, cuando proceda, la admision a negociacion en mercados secundarios
oficiales o no oficiales, organizados o no, nacionales o extranjeros, de las acciones que se
emitan por la Sociedad en virtud de esta delegacion, facultando al Consejo de
Administracion para la realizacion de los tramites y actuaciones necesarios para la admision
a cotizacién ante los organismos competentes de los distintos valores nacionales o
extranjeros.

El Consejo de Administracion esta igualmente autorizado para delegar, en su caso, a favor
de la Comision Ejecutiva, las facultades conferidas en virtud de este acuerdo.”

En virtud de la facultad otorgada por la Junta General de Accionistas, el Consejo de
Administracion de URBAS, en reunion de fecha 28 de junio de 2006, acuerda aumentar el
capital social en la cantidad de € 20.143.902,08 (la mitad del capital social a la fecha de la
Junta General de Accionistas de 9 de junio de 2006) mediante la emision de 31.474.847
nuevas acciones ordinarias, de un valor nominal de € 0,64 cada una, con una prima de
emision de € 0,06 cada una, con contraprestacion dineraria en efectivo. La emision esta
destinada a los accionistas de la Compaiiia que lo sean al término del dia habil bursatil
anterior al inicio del periodo de suscripcion, quienes dispondran del derecho de suscripcion
preferente, a razon de una nueva accion por cada dos acciones antiguas.

El Consejo de Administraciéon delega en las figuras del Presidente, Consejero Delegado y
Secretario del Consejo para que, de manera solidaria e indistinta, puedan efectuar las
operaciones necesarias a fin de ejecutar los acuerdos adoptados incluyendo los referidos a la
documentacion y tramites necesarios para la cotizacion oficial de las acciones, firmando
cuanta documentacion publica o privada sea necesaria a tal efecto.
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4.7

4.8

4.9

4.10

4.11

En caso de nuevas emisiones, fecha prevista de emision de los valores.

Una vez desembolsada la ampliacion de capital y expedido el certificado acreditativo del
ingreso de los fondos en una cuenta bancaria abierta a nombre de URBAS en la Entidad
Agente, se declarard cerrada, suscrita y desembolsada la ampliacion de capital y se
procedera a otorgar la correspondiente escritura publica, lo que esta previsto tenga lugar en
fecha mas temprana el dia 16 de octubre de 2006, para su posterior inscripcion en el
Registro Mercantil de Madrid. Efectuada la inscripcion, se hara entrega de la escritura de
ampliacion de capital a la CNMYV, a Iberclear y a las Bolsas de Madrid y Barcelona.

El mismo dia de la inscripcion en el registro central, a cargo de Iberclear, se practicaran por
las Entidades Participantes, las correspondientes inscripciones en sus registros contables a
favor de los suscriptores de las nuevas acciones objeto de la ampliacion de capital.

Descripcion de cualquier restriccion sobre la libre transmisibilidad de los valores.

No existe restriccion alguna a la libre transmisibilidad de las acciones emitidas, por lo que
seran libremente transmisibles con arreglo a lo dispuesto en la LSA, la LMV, y demas
normativa de desarrollo.

Indicacion de la existencia de cualquier oferta obligatoria de adquisicion y / 0 normas
de retirada y recompra obligatoria en relacion con los valores.

No procede.

Indicacién de las ofertas piblicas de adquisicion realizadas por terceros sobre el
capital del emisor, que se hayan producido durante el ejercicio anterior y el actual.
Debe declararse el precio o las condiciones de canje de estas ofertas y su resultado.

Durante el ejercicio anterior y el actual no se ha producido ninguna oferta publica de
adquisicion por terceros de acciones del capital social de URBAS.

Por lo que se refiere al pais del domicilio social del emisor y al pais o paises en los que
se esta haciendo la oferta o se solicita la admision a cotizacion:

- Informacién de los impuestos sobre la renta de los valores retenidos en origen.

El presente apartado analiza el tratamiento fiscal aplicable tanto a los inversores residentes
en territorio espafiol, como a aquellos otros que, aun no siendo residentes, sean
contribuyentes por el Impuesto sobre la Renta de no Residentes (en adelante, “IRNR”) y no
actuen a través de establecimiento permanente en Espaia al cual estén afectas las acciones
de URBAS, asi como a aquellos inversores, personas fisicas, residentes en otros Estados
miembros de la Union Europea (siempre que no lo sean de un territorio calificado
reglamentariamente como paraiso fiscal) e igualmente contribuyentes por el IRNR cuyos
rendimientos obtenidos en territorio espafiol procedentes del trabajo y de actividades
econdmicas alcancen, al menos, el 75% de la totalidad de su renta en el ejercicio y opten por
tributar en calidad de contribuyentes por el Impuesto sobre Renta de las Personas Fisicas (en
adelante, “IRPF”).

A estos efectos, se consideraran inversores residentes en Espaiia, sin perjuicio de lo
dispuesto en los Convenios de Doble Imposicion firmados por nuestro pais, las entidades
residentes en territorio espafiol conforme al articulo 8 del Texto Refundido de la Ley del
Impuesto sobre Sociedades, aprobado por el Real Decreto Legislativo 4/2004, de 5 de
marzo, (en adelante, “LIS”), y las contribuyentes personas fisicas que tengan su residencia
habitual en Espaia, tal y como se define en el articulo 9 del Texto Refundido de la Ley del
Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas, aprobado por Real Decreto Legislativo
3/2004 de 5 de marzo (en adelante, “LIRPF”), asi como los residentes en el extranjero
miembros de misiones diplomaticas espafiolas, oficinas consulares espafiolas y otros cargos
oficiales, en los términos del articulo 9.2 de la mencionada norma. Igualmente, tendran la
consideracion de inversores residentes en Espafia las personas fisicas de nacionalidad

37



espafiola que acrediten su nueva residencia fiscal en un paraiso fiscal, tanto durante el
periodo impositivo en el que se produzca el cambio de residencia como en los cuatro
siguientes.

Por su parte, tendran la consideracion de inversores no residentes las personas fisicas que
no sean contribuyentes por el IRPF y las entidades no residentes en territorio espaiol, de
conformidad con lo dispuesto en el Real Decreto Legislativo 5/2004, de 5 de marzo, por el
que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del IRNR (en adelante, “LIRNR”).

Sin embargo, debe tenerse en cuenta que el presente analisis no especifica todas las posibles
consecuencias fiscales de las mencionadas operaciones, ni el régimen fiscal aplicable a
todas las categorias de inversores, algunos de los cuales (como por ejemplo, las instituciones
de inversion colectiva o las entidades en régimen de atribucion de rentas) estan sujetos a
normas especiales.

Por tanto, se aconseja a los inversores interesados en la adquisicion de las acciones objeto de
esta ampliacion de capital que consulten con sus abogados o asesores fiscales, quienes les
podran prestar un asesoramiento personalizado teniendo en cuenta sus circunstancias
particulares y la legislacion aplicable en el momento de la obtencion y declaracion de las
rentas correspondientes.

- Indicacién de si el emisor asume la responsabilidad de la retenciéon de impuestos
en origen.

URBAS, en cuanto emisor y pagador de las rentas que puedan derivarse de la titularidad de
las acciones asume la responsabilidad de practicar la correspondiente retencion a cuenta de

impuestos en Espafia con arreglo a lo dispuesto en la normativa vigente.

4.11.1 Tributacion en el reconocimiento, ejercicio o transmision de los derechos de
suscripcion preferente de la emision.

Tributacion indirecta

El reconocimiento y ejercicio de los derechos de suscripcion preferente, asi como la
transmision, en su caso de los mismos, estaran exentos del Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados y del Impuesto sobre el Valor Afiadido,
segun lo dispuesto en el articulo 108 de la Ley 24/1988, de 28 de junio, del Mercado de
Valores.

Tributacion directa

a) Personas fisicas residentes en territorio espaiol.
Reconocimiento y ejercicio de los derechos de suscripcion preferente.

El reconocimiento y ejercicio de los derechos de suscripcion preferente no se considera
hecho imponible del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas (“IRPF”).

Transmision de los derechos de suscripcion preferente

El importe obtenido por la transmision de los derechos de suscripcion preferente minorara
el valor de adquisicion de las acciones de las cuales procedan tales derechos, a efectos de
futuras transmisiones de las mismas. No obstante, si el importe obtenido llegara a ser
superior a dicho valor de adquisicion, la diferencia tendra la consideracion de ganancia
patrimonial para el transmitente en el afio en que tenga lugar la transmision (ver apartado
de “Inversores residentes en territorio espafiol - Impuesto sobre la Renta de las Personas
Fisicas - Tributacion de ganancias patrimoniales”). Cuando se transmitan derechos de
suscripcion, no en su totalidad, se entendera que los transmitidos corresponden a los
valores adquiridos en primer lugar.
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4.11.2

b) Entidades residentes en territorio espafiol.
Reconocimiento y ejercicio de los derechos de suscripcion preferente

El reconocimiento y ejercicio de los derechos de suscripcion preferente no se considera
hecho imponible del Impuesto sobre Sociedades (“IS™).

Transmision de los derechos de suscripcion preferente

La LIS no contiene ningun precepto relativo a la transmisiéon de los derechos de
suscripcion preferente, asi que la renta que deba integrarse en su caso, en la base
imponible, vendra determinada por el resultado contable. A estos efectos, las normas
contables de valoracion establecen que el importe del coste de los derechos transmitidos
disminuira el precio de adquisicion de las acciones de las que proceden.

c) Inversores no residentes en territorio espaiiol.
Reconocimiento y ejercicio de los derechos de suscripcion preferente

El reconocimiento y ejercicio de los derechos de suscripcion preferente no se considera
hecho imponible del Impuesto sobre la Renta de no Residentes (“IRNR”).
Transmision de los derechos de suscripcion preferente

El importe obtenido por la transmision de los derechos de suscripcion preferente minorara
el valor de adquisicion de las acciones de las cuales procedan tales derechos, a efectos de
futuras transmisiones de las mismas. No obstante, si el importe obtenido llegara a ser
superior a dicho valor de adquisicion, la diferencia tendra la consideracion de ganancia
patrimonial para el transmitente en el afio en que tenga lugar la transmision (ver apartado
de “Inversores no residentes en territorio espailol - Impuesto sobre la Renta de los no
Residentes - Ganancias y pérdidas patrimoniales”). Cuando se transmitan derechos de
suscripcion, no en su totalidad, se entenderd que los transmitidos corresponden a los
valores adquiridos en primer lugar.

Tributacion derivada de la titularidad y transmision de las acciones objeto de la
emision.

Tributacion indirecta

La adquisicion de las nuevas acciones y, en su caso, la transmision de las mismas estara
exenta del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados
y del Impuesto sobre el Valor Afiadido, seglin lo dispuesto en el articulo 108 de la Ley
24/1988, de 28 de junio, del Mercado de Valores.

Tributacion directa

a) Inversores residentes en territorio espaiiol.
Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas.
Tributacion de dividendos y otros rendimientos

Los rendimientos percibidos por los inversores residentes en Espafa en concepto de
dividendos, participaciones en beneficios, primas de asistencia a juntas o cualquier otro
beneficio derivado de su condicién de accionista, constituirdn rendimientos integros del
capital mobiliario a integrar en la base imponible de su IRPF.

A efectos de su integracion en la base imponible del IRPF, el dividendo o rendimiento
integro se multiplicara por el porcentaje del 140% con caracter general. Para el calculo del
rendimiento neto seran deducibles los gastos de administracion y deposito de las acciones
conforme a lo previsto en la LIRPF. Los accionistas tendran derecho a deducir de su cuota
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del IRPF el 40% del importe integro percibido en concepto de deduccion por doble
imposicion de dividendos. Las cantidades no deducidas por insuficiencia de cuota liquida
podran deducirse en los cuatro afios siguientes.

El dividendo o rendimiento se integrard en la base imponible multiplicado por el
coeficiente del 100 por 100, sin posibilidad de aplicar deduccion por doble imposicion de
dividendos, si se trata de acciones adquiridas dentro de los dos meses anteriores a la fecha
en que los dividendos se hubieran satisfecho cuando, con posterioridad a esta fecha,
dentro del mismo plazo, se produzca una transmision de valores homogéneos.

Los dividendos y otros rendimientos percibidos por su condicion de accionistas estan
sujetos, con caracter general, a retencion o ingreso a cuenta en el porcentaje del 15%.
Dicha retencion o ingreso a cuenta sera deducible de la cuota del IRPF y, en caso de
insuficiencia de ésta, dara lugar a las devoluciones prevista en el LIRPF.

Tributacion de ganancias patrimoniales

En la transmision a titulo oneroso de las acciones de URBAS, la ganancia o pérdida
patrimonial se computara por diferencia entre el valor de adquisicion y el valor de
transmision de dichas acciones.

A estos efectos, el valor de adquisicion de las nuevas acciones vendra determinado por la
suma del importe pagado, en su caso, para la adquisicion de los derechos de suscripcion
preferente, y el importe desembolsado para la suscripcion o adquisicion de las nuevas
acciones, y el valor de transmision sera (i) el valor de cotizacion en la fecha en la que se
produzca la transmision o (ii) el precio pactado cuando sea superior a dicho valor de
cotizacion, minorado en los gastos e importe inherentes a la citada transmision que sean
satisfechos por el transmitente.

Cuando el inversor posea acciones de URBAS adquiridas en distintas fechas, se
entenderan transmitidas las adquiridas en primer lugar.

Determinadas pérdidas derivadas de transmisiones de las acciones no se computaran
como pérdidas patrimoniales cuando se hayan adquirido valores homogéneos dentro de
los dos meses anteriores o posteriores a la fecha de la transmision que origino la pérdida.

Las ganancias patrimoniales puestas de manifiesto en transmisiones de acciones
adquiridas con mas de un afio de antelacion a la fecha de transmision, o de derechos de
suscripcion que correspondan a valores adquiridos, asimismo, con dicha antelacion, se
integraran en la parte especial de la base imponible, tributando al tipo del 15%.

Las ganancias patrimoniales que no cumplan los requisitos anteriores se integraran en la
parte general de la base imponible, tributando con arreglo a la escala general del impuesto
que para el afio 2005 oscila entre el 15% y el 45%.

Las ganancias patrimoniales obtenidas por personas fisicas residentes en territorio espafiol
no estaran sujetas a retencion a cuenta.

Impuesto sobre el Patrimonio.

A los inversores personas fisicas residentes en territorio espafiol se les exigird el Impuesto
sobre el Patrimonio (“IP”) por la totalidad del patrimonio neto del que sean titulares a 31
de diciembre de cada afio, con independencia del lugar donde estén situados los bienes o
puedan ejercitarse los derechos.

Sin perjuicio de la normativa especifica aprobada, en su caso, por cada Comunidad
Auténoma en la que resida el inversor, la Ley del IP fija a estos efectos un minimo exento
de € 108.182,18, y una escala de gravamen cuyos tipos marginales oscilan entre el 0,2% y
el 2,5%. A tal efecto, aquellas personas fisicas residentes fiscales en Espafia que
adquieran las nuevas acciones y que estén obligados a presentar declaracion por el IP,
deberan declarar las nuevas acciones que posean a 31 de diciembre de cada afio, las cuales
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se computaran segln el valor de cotizacion medio del cuatro trimestre de dicho afio. El
Ministerio de Economia y Hacienda publicara anualmente esa cotizacion media.

Impuestos sobre Sucesiones y Donaciones.

Las transmisiones de acciones a titulo lucrativo, por causa de muerte o donacion, a favor
de personas fisicas residentes en Espafia estaran sujetas al Impuesto sobre Sucesiones y
Donaciones (“ISD”) en los términos previstos en la Ley del ISD, siendo sujeto pasivo el
heredero o donatario de las acciones, todo ello sin perjuicio de la normativa especifica
aprobada, en su caso, por cada Comunidad Auténoma. El tipo impositivo aplicable,
dependiendo de la escala general de gravamen, y de determinadas circunstancias del
sujeto pasivo en relacion a su patrimonio preexistente y a su relacion de parentesco con el
causante o donante, oscilara entre el 0% y el 81,6%.

b) Entidades residentes en territorio espaiol.
Impuesto sobre Sociedades.
Tributacion de dividendos

Los contribuyentes del IS que reciban dividendos de URBAS deberén integrar en su base
imponible el importe integro de los dividendos o participaciones en beneficios recibidos,
en la forma prevista en los articulos 10 y siguientes de la LIS. Ademas tendran derecho a
deducir, salvo excepciones, en concepto de deduccion por doble imposicion de
dividendos, el 50% de la cuota integra que corresponda a la base imponible derivada de
dichos dividendos.

No obstante, la deduccion anterior sera del 100% de la cuota integra cuando el porcentaje
de participacion sea igual o superior al 5%, siempre que dicho porcentaje minimo se
hubiere tenido de manara ininterrumpida durante el afio anterior al dia en que sea exigible
el beneficio que se distribuya o, en su defecto, que se mantenga durante el tiempo que sea
necesario para completar el afio.

Las cantidades no deducidas por insuficiencia de cuota integra podran deducirse de las
cuotas integras de los periodos impositivos que concluyan en los siete afios inmediato y
sucesivos.

Los dividendos pagados por URBAS a los inversores sujetos pasivos del IS estaran
sujetos, como regla general, a retencion o ingreso a cuenta en un porcentaje del 15% salvo
determinadas excepciones. Esta retencion o ingreso a cuenta sera deducible de la cuota
integra del IS, y el exceso sobre la cuota resultante de la autoliquidacion, en su caso, sera
devuelto de oficio por la Administracion Tributaria.

Rentas derivadas de la transmision de las acciones

Los sujetos pasivos del IS deberan integrar en su base imponible la renta derivada de la
transmision de las acciones objeto de la OFERTA en la forma prevista en los articulos 10
y siguientes de la LIS.

Los sujetos pasivos del IS que tengan un porcentaje de participacion con anterioridad a la
transmision, directo o indirecto, igual o superior al 5% del capital social de URBAS, y
hubieran poseido dicho porcentaje minimo durante el afio anterior al dia de la transmision,
tendran derecho a deducir de su cuota integra el resultado de aplicar el tipo del 35% al
incremento neto de los beneficios no distribuidos generados por URBAS que
correspondan a la participacion transmitida durante el tiempo de tenencia de dicha
participacion, o al importe de la renta computada si ésta fuese menor, en las condiciones y
con los requisitos establecidos en la deduccion para evitar la doble imposicion de
plusvalias de fuente interna.
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Adicionalmente, y por la parte de renta que no se beneficie de la indicada deduccion por
doble imposicion, dichos inversores podran beneficiarse de la deduccion por reinversion
de beneficios extraordinarios regulada en la LIS, si reinvierten el importe obtenido en la
transmision de las acciones dentro de los plazos y de acuerdo con los requisitos indicados
en el articulo 42.

Las ganancias patrimoniales derivadas de la transmision de las acciones de URBAS no
estan sujetas a retencion.

Impuesto sobre el Patrimonio.
Las personas juridicas no tienen la consideracion de sujetos pasivos a efectos del IP.

Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones.

Las personas juridicas no tiene la consideracion de sujetos pasivos a efectos del ISD. Por
tanto, la renta que se genere para aquéllas como consecuencia de la adquisicion de las
acciones a titulo gratuito, tributara de acuerdo con las normas del IS.

] Inversores no residentes en territorio espafiol.
Impuesto sobre la Renta de No Residentes.

El presente apartado analiza, con caracter general, el tratamiento fiscal aplicable a los
inversores no residentes en territorio espaiiol, excluyendo a aquellos que (i) actiien en el
territorio espafiol mediante un establecimiento permanente al cual estén afectas las
acciones de URBAS, cuyo régimen fiscal es idéntico, con determinadas especialidades, al
descrito para los inversores sujetos pasivos del IS, y aquellos que (ii) tengan o hayan
tenido una participacion directa o indirecta de al menos el 25% del capital de URBAS.
Entre dichos inversores se encuentran las personas fisicas que adquieran la condicion de
residentes fiscales en territorio espaflol como consecuencia de su desplazamiento a dicho
territorio y que, cumplidos los requisitos establecidos en el articulo 9.5 del LIRPF, opten
por tributar por el IRNR durante el periodo impositivo en que tenga lugar el cambio de
residencia y los cinco siguientes.

Los inversores deberan tener en cuenta las particularidades de los Convenios para evitar la
doble imposicion que sus Estados de residencia hayan firmado con Espaia y que puedan
serles de aplicacion.

Tributacion de dividendos

Los dividendos distribuidos por URBAS a los accionistas no residentes en territorio
espafiol estaran, como regla general, sometidos a tributacion por el IRNR al tipo de
gravamen del 15% sobre el importe integro distribuido.

Con caracter general, URBAS efectuara, en el momento del pago del dividendo, una
retencion a cuenta del IRNR del 15%. No obstante, cuando en virtud de la residencia
fiscal del preceptor resulte aplicable una exencion prevista en el IRNR o en un Convenio
para evitar la doble imposicion suscrito por Espafia que establezca un tipo reducido de
tributacion, se aplicara, en su caso, la exencion interna o el tipo de gravamen reducido
previsto en el Convenio para dividendos, previa la acreditacion de su residencia fiscal en
la forma establecida por la normativa en vigor.

A estos efectos, en la actualidad se encuentra vigente un procedimiento especial, aprobado
por la Orden del Ministerio de Economia y Hacienda de 13 de abril de 2000, para hacer
efectiva la practica de retencion al tipo que corresponda en cada caso, o la exclusion de
retencion, cuando en el procedimiento de pago intervengan entidades financieras
domiciliadas, residentes o representadas en Espafia que sean depositarias. Las entidades
depositarias que, a su vez, tengan acreditado el derecho de los accionistas a la aplicacion
de los tipos reducidos o a la exclusion de retencion (para lo cual éstos deberan justificar su
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residencia fiscal o el formulario especifico que, en su caso, resulte procedente, antes del
dia 10 del mes siguiente a aquél en el que se distribuya el dividendo) recibiran de
inmediato el importe retenido en exceso para el abono del mismo.

En todo caso, practicada la retencion por URBAS o reconocida la procedencia de la
exencion, los accionistas no residentes no estan obligados a presentar declaracion en
Espafia por el IRNR.

Cuando resulte de aplicacion una exencion o un tipo reducido de tributacion previsto en
un Convenio, y el inversor no haya acreditado el derecho a la tributacion al tipo reducido
o0 a la exclusioén de retencion dentro del plazo sefialado en el parrafo anterior, el inversor
podra solicitar a la Hacienda Publica la devolucion del importe retenido en exceso con
sujecion al procedimiento y al modelo de declaracion previstos en la Orden Ministerial de
23 de diciembre de 2003.

Se aconseja a los inversores que consulten con sus abogados o asesores fiscales sobre el
procedimiento a seguir, en cada caso, a fin de solicitar la mencionada devolucion a la
Hacienda Publica espafiola.

Ganancias y pérdidas patrimoniales

Las ganancias patrimoniales obtenidas por inversores no residentes derivadas de la
transmision de las acciones objeto de la OFERTA se consideran renta obtenida en
territorio espafiol y estaran, como regla general, sometida a tributacion por el IRNR al tipo
general del 35%.

La cuantia de la ganancia o pérdida patrimonial se computara por diferencia entre el valor
de adquisicion y el valor de transmision.

A estos efectos, el valor de adquisicion de las nuevas acciones vendra determinado por la
suma del importe pagado, en su caso, para la adquisicion de derechos de suscripcion
preferentes, y el importe desembolsado para la suscripcion de las nuevas acciones, y el
valor de transmision serd (i) el valor de cotizacion en la fecha en la que se produzca la
transmision o (ii) el precio pactado cuando sea superior a dicho valor de cotizacion,
minorado en los gastos e importes inherentes a la citada transmision que sean satisfechos
por el transmitente.

No obstante, estan exentas del IRNR las ganancias patrimoniales derivadas de la
transmision de las acciones de URBAS en los siguientes casos:

- Cuando la transmision se realice en alguno de los mercados secundarios oficiales de
valores espafioles y el transmitente sea residente en un Estado que tenga suscrito con
Espafia un Convenio para evitar la doble imposicién con clausula de intercambio de
informacion. En la actualidad, todos los Convenios firmados por Espafia contienen
dicha clausula, excepto el suscrito con Suiza; o

- Cuando el transmitente sea residente en otro Estado miembro de la Unién Europea,
incluso en los casos en los que la ganancia patrimonial sea obtenida por ese residente
en la Unidén Europea a través de un establecimiento permanente situado a su vez en
otro Estado miembro de la Unién Europea.

Ninguna de las exenciones anteriores sera aplicable cuando la ganancia patrimonial se
obtenga a través de paises o territorios calificados reglamentariamente como paraisos
fiscales. Ademas, sera necesario justificar la residencia fiscal mediante un certificado de
residencia expedido por las autoridades fiscales del pais de residencia, que tendra una
validez de un afio desde su fecha de expedicion.

Adicionalmente, la ganancia patrimonial no estard sometida a tributacién por el IRNR si
el transmitente tiene derecho a la aplicacion de un Convenio para evitar la doble
imposicion suscrito con Espafia que establezca que dicha ganancia patrimonial solo puede
someterse a imposicion en el Estado en que reside el transmitente. A estos efectos sera
necesario aportar un certificado de residencia fiscal expedido por la autoridad fiscal
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correspondiente, donde debera constar expresamente que el contribuyente es residente en
el sentido definido en el Convenio, o el formulario que a tal efecto establezca el citado
Convenio. Este certificado tendra igualmente una validez de un afio.

La ganancia o pérdida patrimonial se calculara y sometera a tributacion separadamente
para cada transmision, no siendo posible la compensacion de ganancias y pérdidas
patrimoniales. Cuando el inversor posea valores homogéneos, adquiridos en distintas
fechas, se entenderan transmitidos los adquiridos en primer lugar.

Las ganancias patrimoniales obtenidas por inversores no residentes no estan sujetas a
retencion o ingreso a cuenta del IRNR. El inversor no residente estara obligado a
presentar declaracion, determinando e ingresando, en su caso, la deuda tributaria
correspondiente. Podran también efectuar la declaracion e ingreso su representante fiscal
en Espafia o el depositario o gestor de las acciones, con sujecion al procedimiento y el
modelo de declaracion previstos en la Orden Ministerial de 23 de diciembre de 2003.

Impuesto sobre el Patrimonio.

Sin perjuicio de lo que resulte de los Convenios para evitar la doble imposicion suscritos
por Espaiia, las personas fisicas no residentes en territorio espaiol estaran sujetas al IP por
los bienes y derechos de los que sean titulares cuando los mismos estuvieran situados,
pudieran ejercitarse o hubieran de cumplirse en territorio espafiol, siendo de aplicacion la
escala de gravamen general del impuesto, cuyos tipos marginales oscilan entre el 0,2% y
el 2,5%, y sin que pueda practicarse la minoracion correspondiente al minimo exento.

Las autoridades fiscales espaifiolas consideran que las acciones emitidas por sociedades
espafiolas estan situadas en Espafia a estos efectos por lo que, en caso de que proceda su
gravamen por el IP, las nuevas acciones propiedad de personas fisicas no residentes se
computaran por la cotizacion media del cuarto trimestre de cada afio. El Ministerio de
Economia y Hacienda publicard anualmente la mencionada cotizacion media a efectos de
este impuesto.

Se aconseja a los inversores no residentes que consulten con sus abogados o asesores
fiscales sobre los términos en los que, en cada caso concreto, les sea de aplicacion el IP.

Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones.

Sin perjuicio de lo que resulte de los Convenios para evitar la doble imposicion suscritos
por Espaiia, las adquisiciones a titulo lucrativo de bienes situados en territorio espafiol o
de derechos que puedan ejercitarse o hayan de cumplirse en el mismo realizadas por
personas fisicas no residentes en Espafia, cualquiera que sea la residencia del transmitente,
estan sujetas al ISD. En general, el gravamen por el ISD de las adquisiciones de no
residentes sujetas al impuesto se realiza en la misma forma que para los residentes.

Las sociedades no residentes en Espafia no son sujetos pasivos de este impuesto y las
rentas que obtengan por adquisiciones a titulo lucrativo tributardn generalmente de
acuerdo con las normas del IRNR anteriormente descritas, sin perjuicio de lo previsto en
los Convenios para evitar la doble imposicion suscritos por Espafia que pudieran ser
aplicables.

Se aconseja a los inversores no residentes que consulten con sus abogados o asesores
fiscales sobre los términos en los que, en cada caso concreto, les sea de aplicacion el ISD.
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5 CLAUSULAS Y CONDICIONES DE LA OFERTA

5.1 Condiciones, estadisticas de la oferta, calendario previsto y procedimiento para la
suscripcion de la oferta.

5.1.1 Condiciones a las que esta sujeta la oferta.
La OFERTA no esté sujeta a condiciones.

5.1.2 Importe total de la emision / oferta, distinguiendo los valores ofertados para la venta
y los ofertados para suscripcién; si el importe no es fijo, descripcion de los acuerdos
y del momento en que se anunciara al publico el importe definitivo de la oferta.

El importe total nominal maximo posible de la ampliacion de capital social es de €
20.143.902,08 que se realizara mediante la emision y puesta en circulacion de 31.474.847
nuevas acciones ordinarias de € 0,64 de valor nominal. Las nuevas acciones se emitiran
con una prima de emision de € 0,06 por accion, lo que supone una prima de emision total
de € 1.888.490,82. Las nuevas acciones estaran numeradas correlativamente del niimero
62.949.695 al 94.424.541, ambos inclusive, y gozaran de los mismos derechos y
obligaciones que las que estan actualmente en circulacion.

El importe nominal global maximo de la OFERTA representa un 50% del capital social de
URBAS a la fecha de la presente Nota sobre los Valores y un 33,3% después de
efectuarse la ampliacion de capital correspondiente a la OFERTA.

|Euros Capital social % Totall
Capital a la fecha del Folleto 40.287.804,16 66,67%
Ampliacion de capital 20.143.902,08 33,33%
[Total 60.431.706,24 100,00%|

El importe de la ampliacion de capital establecido en la OFERTA es el maximo previsto.
El acuerdo de ampliacion de capital adoptado por el Consejo de Administracion en
reunion celebrada el dia 28 de junio de 2006 ha previsto expresamente la posibilidad de
suscripcion parcial o incompleta, por lo que, en el supuesto de que la ampliacion no fuera
suscrita integramente dentro del plazo fijado en la OFERTA, el capital se aumentara en la
cuantia de las suscripciones realizadas de acuerdo con lo previsto en el articulo 161 de la
LSA.

Al terminar el plazo previsto para la suscripcion, el Consejo de Administracion o las
personas facultadas por éste, procederdn a determinar el importe definitivo de la
ampliacion de capital. La fecha de anuncio al publico del importe definitivo de la
OFERTA podra variar atendiendo a la necesidad de convocar una, dos o tres vueltas en la
ampliacion de capital (ver alternativas de calendario estimado en numeral 5.1.3.).

5.1.3 Plazo, incluida cualquier posible modificacion, durante el que estara abierta la
oferta y descripcion del proceso de solicitud.

En reunion celebrada por el Consejo de Administracion de URBAS el 28 de junio de 2006
se acordd aumentar el capital social a través de una ampliacion de capital. La suscripcion
de nuevas acciones podria efectuarse, en su caso, en tres periodos consecutivos (en lo
sucesivo “vueltas”):
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Primera Vuelta

En la Junta General de Accionistas de 9 de junio de 2006 se delegd en el Consejo de
Administracion de la Compaiiia el establecimiento de los términos y condiciones del
aumento de capital.

El periodo de suscripcion preferente de las nuevas acciones se establece en 15 dias desde
la publicacion del anuncio de la OFERTA en el Boletin Oficial del Registro Mercantil
(“BORME”).

Los accionistas que aparezcan legitimados como tales en los registros contables de
Iberclear a las 23:59 horas del dia habil bursatil anterior al del inicio del periodo de
suscripcion, es decir, el dia 21 de septiembre de 2006, gozaran del derecho de suscripcion
preferente desde el 22 de septiembre hasta el 6 de octubre de 2006, ambos inclusive (en
adelante, el “periodo de suscripcion preferente”). El periodo de suscripcion preferente no
sera prorrogable.

Los accionistas actuales podran suscribir un numero de acciones en la proporcion de una
nueva accion por cada dos acciones antiguas.

Los derechos de suscripcion preferente seran transmisibles en las mismas condiciones que
las acciones de las que derivan, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 158.3 de la
Ley de Sociedades Andnimas y seran negociables, por tanto, en las Bolsas de Valores de
Madrid, Barcelona y en el Sistema de Interconexion Bursatil (Mercado Continuo).

Aquellos inversores que durante el periodo de suscripcion preferente adquieran derechos
preferentes de suscripcion de URBAS en el mercado, tendran los mismos derechos que
los actuales accionistas a efectos de la ampliacion de capital.

Para ejercitar los derechos de suscripcion preferente, sus titulares deberan dirigirse a la
Entidad Participante en cuyo registro contable tengan inscritos los valores, indicando su
voluntad de ejercitar dichos derechos y comunicando sus nimeros de cuenta corriente y
de valores.

Si los accionistas actuales desean participar en una hipotética segunda vuelta, deberan
manifestar el nimero de acciones adicionales (en adelante “acciones adicionales”) que
desean adquirir junto con la orden de suscripcion de derechos. La solicitud de acciones
adicionales que se hubiera efectuado durante el periodo de suscripcion preferente debera
manifestar el nimero de acciones adicionales que los accionistas actuales o titulares de
derechos hubieren solicitado, con el limite maximo de cuatro veces las que les
corresponderian y fuesen efectivamente suscritas en la primera vuelta.

En relacion al ejercicio del derecho de suscripcion preferente, las 6rdenes que se cursen se
entenderan formuladas con caracter firme e irrevocable debiendo proceder las Entidades
Participantes, por cuenta de sus ordenantes y, en su caso, en nombre propio, a comunicar
el volumen total de suscripciones efectuadas ante ellas a la Entidad Agente.

La comunicacion del ejercicio del derecho de suscripcion preferente y, en su caso, de la
intencion de adquirir nuevas acciones, no debe efectuarse mas tarde de las 17:45 horas del
ultimo dia habil bursatil del periodo de suscripcion preferente, es decir, el 6 de octubre de
2006. La comunicacion se debe realizar conforme a las instrucciones operativas que a tal
efecto hubiera establecido la Entidad Agente o, en su caso, Iberclear.

La Entidad Agente podra no admitir aquellas comunicaciones de las Entidades
Participantes que hayan sido transmitidas en fecha u hora posterior a la sefialada, o las que
no cumplan cualesquiera de los requisitos que para las mismas se exigen en la presente
Nota sobre los Valores o en la legislacion vigente, sin responsabilidad alguna por su parte
o por parte de URBAS vy sin perjuicio de la eventual responsabilidad en que pudieran
incurrir la Entidad Participante infractora ante los titulares de las 6rdenes presentadas en
plazo.
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La adjudicacion provisional de nuevas acciones y el resultado de la suscripcion
correspondiente al periodo de suscripcion preferente seran comunicados por la Entidad
Agente a las Entidades Participantes, a la Compaiiia, y al mercado en general, durante el
primer dia habil bursatil siguiente al del cierre de dicho periodo, es decir, el 9 de octubre
de 2006.

Segunda Vuelta

En el Consejo de Administracion de 28 de junio de 2006 se acordd que siempre que no se
hubiera suscrito la totalidad de las nuevas acciones en la primera vuelta, aquellos
accionistas o titulares de derechos de suscripcion preferente que, en el momento de
ejercitar los derechos de suscripcion preferente que les correspondieran, manifestaran su
intencion de adquirir mas nuevas acciones podrian suscribirlas en el plazo de tres dias
habiles.

La solicitud de acciones adicionales se ajustara a las siguientes reglas:

- La solicitud de acciones adicionales s6lo puede ser efectuada por los accionistas
actuales o titulares de derechos preferentes de suscripcion que durante la primera
vuelta hubieran ejercitado la totalidad de sus derechos de suscripcion preferente.

- La solicitud de acciones adicionales se presentara durante el periodo de suscripcion
preferente junto con la orden de ejercicio de los derechos de suscripcion preferente y
en ambos casos se debera comunicar los numeros de cuenta corriente y de valores.

- La orden de solicitud de acciones adicionales reflejara el limite méximo de nuevas
acciones susceptibles de adjudicacion, no pudiendo el titular de derechos solicitar
mas de cuatro veces las nuevas acciones que le pudieran corresponder y fuesen
efectivamente suscritas en la primera vuelta. En ningun caso se adjudicaran a los
inversores solicitantes mas nuevas acciones de las que hubieran solicitado. La
adjudicacion de acciones adicionales queda sujeta a la existencia de acciones
sobrantes tras el ejercicio del derecho de suscripcion preferente.

- Si el nimero de acciones adicionales objeto de las solicitudes de suscripcion fuera
superior a las nuevas acciones que no se hubieren suscrito en virtud del ejercicio del
derecho de suscripcion preferente, las nuevas acciones disponibles se distribuiran
entre los solicitantes de acuerdo con las reglas de prorrateo establecidas a
continuacion.

Renta 4, como Entidad Agente, efectuard un prorrateo de forma proporcional al
volumen de acciones correspondiente al total de las solicitudes de acciones
adicionales comunicadas. A tal efecto, se dividirad el nimero de acciones sobrantes
entre el volumen total de acciones adicionales solicitadas. En caso de fracciones en la
adjudicacion, se redondeara por defecto de forma que resulte un niimero entero de
acciones. Si tras la aplicacion del prorrateo hubiese acciones no adjudicadas por
efecto del redondeo, éstas se distribuiran una a una, por orden de mayor a menor
cuantia de la solicitud de acciones adicionales y, en caso de igualdad, por orden
alfabético de los accionistas que hubieran formulado dichas solicitudes, tomando la
primera posicion del campo “Nombres y Apellidos o Razén Social”, sea cual sea su
contenido, a partir de la letra “U”.

- Las ordenes de solicitud de acciones adicionales efectuadas durante el plazo
establecido para la segunda vuelta seran firmes e irrevocables, debiendo proceder las
Entidades Participantes, por cuenta de sus ordenantes y, en su caso, en nombre
propio, a comunicar el volumen total de peticiones efectuadas ante ellas a la Entidad
Agente. Esta comunicacion no debe efectuarse mas tarde de las 17:45 horas del
ultimo dia del periodo de suscripcion de acciones adicionales, es decir, el 11 de
octubre de 2006. La comunicacion se debe realizar conforme a las instrucciones
operativas que a tal efecto hubiera establecido la Entidad Agente o, en su caso,
Iberclear.
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- Laadjudicacion provisional de las acciones adicionales correspondientes a la segunda
vuelta se realizara por Renta 4 el ultimo dia del periodo de suscripcion de acciones
adicionales, a la vista de las peticiones de suscripcion adicional, es decir, el 11 de
octubre de 2006. En esa misma fecha, la Entidad Agente comunicara a las Entidades
Participantes a través de las que se hicieron las respectivas solicitudes, el nimero de
nuevas acciones adjudicadas a los solicitantes.

- En relacién a la falta de comunicaciéon a la Entidad Agente por las Entidades
Participantes y a las eventuales responsabilidades incurridas se estard a lo dispuesto
para la primera vuelta.

Tercera Vuelta

En la reunion del Consejo de Administracion de 28 de junio de 2006 se acordd que
siempre que no se hubiese suscrito la totalidad de las nuevas acciones en las vueltas
anteriores, las acciones sobrantes podran ser adquiridas por aquellos accionistas o terceros
que, habiéndolo solicitado en el plazo de dos dias habiles desde la finalizacion de la
segunda vuelta, el Consejo de Administracion decida libremente la adjudicacion en
funcion de criterios como la conveniencia de incorporacion de nuevos inversores
financieros o estratégicos en la Compaiiia.

El plazo previsto para la solicitud de acciones sobrantes en la tercera vuelta, cuya
solicitud se tramitara frente a las Entidades Participantes, se iniciara previsiblemente el 13
de octubre de 2006 finalizando el 16 de octubre de 2006.

Las ordenes de solicitud de nuevas acciones efectuadas durante el plazo establecido para
la tercera vuelta seran irrevocables, debiendo proceder las Entidades Participantes, por
cuenta de sus ordenantes y, en su caso, en nombre propio, a comunicar el volumen total
de solicitudes efectuadas ante ellas a la Entidad Agente. Esta comunicacion no debe
efectuarse mas tarde de las 17:45 horas del tltimo dia del periodo de acciones sobrantes,
es decir, el 16 de octubre de 2006. La comunicacion se debe realizar conforme a las
instrucciones operativas que a tal efecto hubiera establecido la Entidad Agente o, en su
caso, Iberclear.

La Entidad Agente podra no admitir aquellas comunicaciones de las Entidades
Participantes que hayan sido transmitidas en fecha u hora posterior a la sefialada, o las que
no cumplan cualesquiera de los requisitos que para las mismas se exigen en la presente
Nota sobre los Valores o en la legislacion vigente, sin responsabilidad alguna por su parte
o por parte de URBAS vy sin perjuicio de la eventual responsabilidad en que pudieran
incurrir la Entidad Participante infractora ante los titulares de las drdenes presentadas en
plazo ante dicha entidad.

El Consejo de Administracion de URBAS podra asimismo ofrecer acciones sobrantes a
inversores de caracter cualificado que a su entender puedan contribuir a dar estabilidad al
accionariado.

El Consejo de Administracion comunicara a Renta 4 los resultados provisionales de la
solicitud y adjudicacion discrecional de esta tercera vuelta el ultimo dia habil del periodo
de solicitud previsto para dicha vuelta, procediendo la Entidad Agente a efectuar la
comunicacion a las Entidades Participantes ese mismo dia.

En el supuesto de que la totalidad de las acciones que constituyen la OFERTA no
quedaran suscritas en el plazo comprendido entre el inicio de la primera vuelta y la
finalizacion de la tercera vuelta, el capital se aumentara en la cuantia de las suscripciones
y solicitudes efectuadas cualquiera que sea el importe resultante.

En caso de suscripcion parcial, el Consejo de Administracion tiene la facultad de
rechazar, de forma discrecional, solicitudes de acciones sobrantes.

48



A continuacion se incluye un diagrama con el procedimiento de suscripcion en la
ampliacion de capital.

Proceso de suscripcion y adjudicacion de la Oferta.

1* VUELTA
Suscripcién parcial

Adjudicacion

2*VUELTA

Suscripcién parcial
Adjudicacion

H

3*VUELTA

Suscripcion

Decisién Consejo

Adjudicacién

Calendario orientativo de la ampliacién de capital.

A continuacion se presentan tres alternativas de calendarios orientativos de la OFERTA
dependiendo de que se efectuén finalmente una, dos o tres vueltas en la ampliacion de
capital. Las fechas presentadas en la tabla son de cardcter estimativo y podrian sufrir
algin tipo de variacion, en cuyo caso URBAS lo comunicaria mediante el correspondiente
hecho relevante.

Alternativa 1: Primera vuelta.

ACTUACION FECHA
Aprobacion y registro del Folleto 19-sep-06
Publicacion anuncio en el BORME 21-sep-06
Inicio de la Primer? Yuelta: p'er'iodo de suscripcion 22-5ep-06
preferente y de solicitudes adicionales

Finalizacion de la Primera Vuelta 06-oct-06
Adjudicacion de nuevas acciones de la Primera Vuelta 13-oct-06
Otolrgamlento de la escritura publica de ampliacion de 16-0¢t-06
capital

Inscripcion de la escritura ptblica en el Registro

Mercantil de Madrid 24-0ct-06
Asignacion por It‘)erclear de las referencias de registro 26-00t-06
de las nuevas acciones

Admision a cotizacion de las nuevas acciones 30-oct-06
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Alternativa 2: Primera y segunda vuelta.

ACTUACION FECHA
Aprobacion y registro del Folleto 19-sep-06
Publicacion anuncio en el BORME 21-sep-06
Inicio de la Prlmer? Yuelta: p‘er.lodo de suscripcion 22-5ep-06
preferente y de solicitudes adicionales

Finalizacion de la Primera Vuelta 06-oct-06
InlC}lO de la Slegunda Vuelta: periodo de solicitud de 09-0c-06
acciones adicionales

Finalizacion de la Segunda Vuelta 11-oct-06
Adjudicacién de nuevas acciones de la Primera y 13-0ct-06
Segunda Vuelta

Otorgamlento de la escritura publica de ampliacion de 16-0ct-06
capital

Inscripcion de la escritura publica en el Registro

Mercantil de Madrid 24-0ct-06
Asignacion por ll?erclear de las referencias de registro 26-0ct-06
de las nuevas acciones

Admision a cotizacion de las nuevas acciones 30-oct-06

Alternativa 3: Primera, segunda y tercera vuelta.

ACTUACION FECHA
Aprobacion y registro del Folleto 19-sep-06
Publicacion anuncio en el BORME 21-sep-06
Inicio de la Prlmer-a Yuelta: pAerilodo de suscripcidén 22-5ep-06
preferente y de solicitudes adicionales

Finalizacion de la Primera Vuelta 06-oct-06
Inici : peri ici

nicio dela Sf:gunda Vuelta: periodo de solicitud de 09-0ct-06
acciones adicionales

Finalizacion de la Segunda Vuelta 11-0ct-06
Adjudicacion de nuevas acciones de la Primera y 13-0¢t-06
Segunda Vuelta
Inicio de la Tercera Vuelta: periodo de solicitud de

. . .. ., 13-oct-06

acciones sobrantes al Consejo de Administracion
Finalizacion de la Tercera Vuelta 16-oct-06
Adjudicacion de nuevas acciones de la Tercera Vuelta 16-oct-06
thrgamlento de la escritura publica de ampliacion de 17-0¢t-06
capital
Inscripcion de la escritura ptblica en el Registro
Mercantil de Madrid 25-0ct-06
Asignacion por Il?erclear de las referencias de registro 27-00t-06
de las nuevas acciones
Admision a cotizacion de las nuevas acciones 02-nov-06
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514

5.1.5

5.1.6

5.1.7

5.1.8

Indicacién de cuidndo, y en qué circunstancias, puede revocarse o suspenderse la
oferta y de si la revocacion puede producirse una vez iniciada la negociacion.

No se ha previsto ninguna causa de desistimiento ni de revocacién automatica de la
OFERTA objeto de la presente Nota sobre los Valores, al margen de las que pudieran
derivarse de la aplicacion de la Ley o del cumplimiento de una resolucion judicial o
administrativa.

Descripcion de la posibilidad de reducir suscripciones y la manera de devolver el
importe sobrante de la cantidad pagada por los solicitantes.

No existe la posibilidad de reducir suscripciones en la primera vuelta ya que las 6rdenes
de suscripcion tienen caracter firme e irrevocable y sélo los titulares de derechos de
suscripcion preferente pueden ejercitar el derecho para adquirir nuevas acciones.

En caso de que se produzca sobresuscripcion en la segunda vuelta, el importe
correspondiente a las acciones no adjudicadas sera devuelto por las Entidades
Participantes a los titulares que hubiesen efectuado provision de fondos por nuevas
acciones adicionales solicitadas en un plazo maximo de dos dias habiles desde la fecha de
adjudicacion provisional de acciones correspondientes a la segunda vuelta.

En la tercera vuelta no cabe la posibilidad de reducir solicitudes de acciones sobrantes si
bien tampoco se exige el desembolso anticipado por el importe correspondiente a las
acciones sobrantes solicitadas.

Detalles de la cantidad minima y / 0 maxima de solicitud (ya sea por el nimero de los
valores o por el importe total de la inversion).

En la primera vuelta, la cantidad maxima de nuevas acciones que podran suscribir los
accionistas de URBAS en ejercicio del derecho de suscripcion preferente sera la que
resulte de aplicar la relacion de canje, es decir, una accién nueva por cada dos acciones
antiguas.

Los accionistas o titulares de derechos de suscripcion preferente que manifiesten su
intencion de adquirir nuevas acciones adicionales, no podran solicitar mas de cuatro veces
las que les corresponderian en la primera vuelta.

No existe cantidad minima, ni maxima de acciones sobrantes que se pueden solicitar para
la tercera vuelta de la ampliacion de capital.

Indicacion del plazo en el cual pueden retirarse las solicitudes, siempre que se
permita a los inversores dicha retirada.

Las ordenes formuladas referidas al ejercicio de derechos de suscripcion preferente o a la
solicitud de nuevas acciones durante las vueltas que puedan tener lugar conforme al
procedimiento establecido para la OFERTA, se entenderan formuladas con caracter firme,
no pudiendo retirarse solicitudes.

Método y plazos para el pago de los valores y para la entrega de los mismos.

Desembolso de las nuevas acciones

El desembolso de las nuevas acciones suscritas se debe efectuar en el momento del
ejercicio de los derechos de suscripcion preferente durante la primera vuelta.

Los accionistas o titulares de derechos de suscripcion preferente que solicitaran acciones
adicionales deberan efectuar una provision de fondos por el importe total de las acciones
adicionales solicitadas. En el supuesto de que se incurriese en sobresuscripcion, una vez
tuviese lugar el prorrateo, el importe correspondiente a las acciones no adjudicadas seria
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devuelto por las Entidades Participantes en un plazo maximo de dos dias habiles desde la
fecha de adjudicacion provisional de acciones correspondientes a la segunda vuelta.

En relacion a las solicitudes de acciones sobrantes en la tercera vuelta, el desembolso se
debe realizar el dia en que se confirme la adjudicacion por el importe de las acciones
adjudicadas por el Consejo de Administracion. El desembolso se llevara a cabo a través
de las Entidades Participantes en las que hayan cursado las 6rdenes.

Al término de cada una de las vueltas, la Entidad Agente ha de comunicar a las Entidades
Participantes las acciones que se adjudican y con fecha valor de ese mismo dia se debera
abonar a la Entidad Agente el importe efectivo correspondiente a la totalidad de las
acciones adjudicadas de acuerdo con las instrucciones dadas por la citada Entidad Agente.
La Entidad Agente procedera a su vez a abonar los fondos que haya recibido de las
Entidades Participantes en la cuenta abierta por la Compaiiia en dicha Entidad Agente con
fecha valor de ese mismo dia.

A la Entidad participante que no efectiie, total o parcialmente, el desembolso de las
cantidades correspondientes a las acciones adjudicadas en la fecha de comunicacion de la
adjudicacion por la Entidad Agente, se le podrda asignar las nuevas acciones sin
responsabilidad alguna por parte de la Entidad Agente o de la Compaiiia, y sin perjuicio
de la eventual responsabilidad en la que pudiera incurrir la Entidad Participante infractora
ante los titulares de las 6rdenes presentadas en plazo ante la misma.

Entrega de las nuevas acciones

Una vez desembolsada integramente la ampliacion de capital y expedido el certificado
acreditativo del ingreso de los fondos en la referida cuenta, se declarara cerrada y suscrita
la ampliacion de capital y se procedera a otorgar la correspondiente escritura publica de
ampliacion de capital ante notario para su posterior inscripcion en el Registro Mercantil
de Madrid. Efectuada dicha inscripcion, se hara entrega de la escritura de ampliacion de
capital a la CNMYV, a Iberclear y a la Bolsa de Madrid.

Las nuevas acciones se crearan mediante su inscripcion en el registro central de Iberclear,
una vez inscrito el aumento de capital en el Registro Mercantil.

El mismo dia de la inscripcion en el registro central a cargo de Iberclear se practicaran por
las Entidades Participantes las correspondientes inscripciones en sus registros contables a
favor de los titulares de las nuevas acciones.

Los nuevos accionistas tendran derecho a obtener de las Entidades Participantes en las
que se encuentren registradas las nuevas acciones, los certificados de legitimacion
correspondientes a dichas acciones, de conformidad con lo dispuesto en el Real Decreto
116/1992, de 14 de febrero.

A continuacién estd previsto que la CNMV vy las Bolsas de Valores de Madrid y
Barcelona, a través del Sistema de Interconexion Bursatil Espafiol (Mercado Continuo)
admitan las nuevas acciones a cotizacion. Estd previsto que las nuevas acciones sean
admitidas a cotizacion el 30 de octubre de 2006. No obstante lo anterior, se hace constar
que el plazo anteriormente indicado podria no cumplirse.
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5.1.9

5.1.10

Descripcién completa de la manera y fecha en la que se deben hacer publicos los
resultados de la oferta.

El Consejo de Administracion, una vez tenga conocimiento de los resultados de la
OFERTA ya sea a través de la Entidad Agente, en el caso de las primeras dos vueltas, o
por ser el organo encargado de la adjudicacion, en el caso de la tercera vuelta, hara
publicos los mismos a través de agencias de comunicacion o diarios de difusion nacional.
Finalizado el proceso de suscripcion y adjudicacion de la ampliacion de capital y decidido
el importe definitivo, los resultados de la OFERTA seran comunicados por el Consejo de
Administracion a través de la presentacion de hecho relevante ante la CNMV.

Procedimiento para el ejercicio de cualquier derecho preferente de compra, la
negociabilidad de los derechos de suscripcion y el tratamiento de los derechos de
suscripcion no ejercidos.

a) Tramitacion de derechos preferentes de suscripcion.

Durante el periodo de suscripcion preferente, es decir, durante la primera vuelta de la
OFERTA, los titulares de derechos de suscripcion preferente podran cursar la orden de
ejercicio de sus derechos de suscripcion y las solicitudes de acciones adicionales ante las
Entidades Participantes de Iberclear en cuyo registro tengan inscritos los valores.

Las Entidades Participantes deberan comunicar a la Entidad Agente, no mas tarde de las
17:45 hora peninsular en Espafia del ultimo dia habil del periodo de suscripcion
preferente, las 6rdenes de suscripcion que hayan recibido. Las Entidades Participantes
entregaran a la Entidad Agente el soporte magnético que contenga la informacion de las
ordenes de suscripcion no mas tarde de las 18:00 hora peninsular en Espaiia del ultimo dia
habil del periodo de suscripcion preferente.

La Entidad Agente se reserva el derecho de no admitir aquellas comunicaciones de
ejercicio de derechos de suscripcion preferente transmitidas con posterioridad al dia y
hora anteriormente sefialados, sin perjuicio de la responsabilidad en que puedan incurrir
las Entidades Participantes ante los titulares de o6rdenes de suscripcion efectuadas dentro
del plazo establecido en este apartado.

b) Negociacion de derechos preferentes de suscripcion.

En la determinacion del valor tedrico del derecho de suscripcion preferente hay que tener
en cuenta la dilucidon planteada por la ampliacion de capital en el supuesto de precio de
emision inferior a la cotizacion.

El valor tedrico del derecho de suscripcion preferente se calculara sobre el precio de cierre
de la accion del dia anterior al inicio del periodo de negociacion de los derechos, de
conformidad con la siguiente formula:

(COT - PRE) * NAE

NAP + NAE

VTD  Valor tedrico del derecho

COT  Precio de cierre de la accion correspondiente a la sesion bursatil del dia anterior
al inicio del periodo de negociacion de los derechos

PRE  Precio de suscripcion: € 0,70
NAP  Numero de acciones previo al aumento: 62.949.694 acciones

NAE Numero de acciones a emitir: 31.474.847 nuevas acciones correspondientes a la
ampliacion de capital asumiendo suscripcion plena
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5.2

5.2.1

Ejemplo:

El valor tedrico del derecho de suscripcion preferente seria de € 0,88 utilizando el precio
de cierre de la cotizacion de URBAS correspondiente a la sesion bursatil del 14 de
septiembre de 2006 que ha sido de € 3,35. El precio de cierre correspondiente a la sesion
bursatil del dia anterior al inicio del periodo de negociacion de los derechos sera el que el
mercado fije en ese momento.

(3,35-0,70) * 31,5 * 10°
VID = = 0,88

(62,9 +31,5) * 10°

Los derechos de suscripcion preferente seran transmisibles en las mismas condiciones que
las acciones de URBAS de las que derivan, en las Bolsas de Madrid y Barcelona, a través
del Sistema de Interconexion Bursatil (Mercado Continuo), sin que pueda anticiparse la
valoracion que el mercado otorgara a los mismos.

¢) Tratamiento de derechos de suscripcion no ejercidos.

Finalizado el periodo de suscripcion preferente o primera vuelta de la OFERTA, los
derechos de suscripcion preferente que no hayan sido ejercitados se extinguiran.

Plan de colocacion y adjudicacion.

Las diversas categorias de posibles inversores a los que se ofertan los valores. Si la
oferta se hace simultineamente en los mercados de dos o mas paises y si se ha
reservado o se va a reservar un tramo para determinados paises, indicar el tramo.

En la primera vuelta, la suscripcion de acciones va dirigida a los accionistas de la
Compaiiia que aparezcan legitimados como tales a las 23:59 horas del dia héabil bursatil
anterior al del inicio del periodo de suscripcion, es decir, el dia 21 de septiembre de 2006,
y a los demds inversores que adquieran los correspondientes derechos de suscripcion
preferente en la primera vuelta. En el caso de que hubiera una segunda vuelta, las
acciones adicionales podran ser solicitadas por quienes hubieren suscrito acciones en la
primera vuelta. En el supuesto de que tuviera lugar una tercera vuelta, cualquier inversor
podra acudir a la misma.

La ampliacion de capital va dirigida fundamentalmente al segmento minorista, es decir, a
particulares, ya que la Compaiiia tiene una base muy amplia de accionistas que son
personas fisicas, siendo previsible que en el caso de que sea necesaria una tercera vuelta
se incorporen inversores institucionales.

El Consejo de Administracion de URBAS sigue interesado en dar entrada en el capital
social a inversores financieros o estratégicos de caracter institucional ya que contribuirian
a crear un nucleo estable en la composicion futura del accionariado. Por esa razon, se ha
previsto la posibilidad de una tercera vuelta.

La OFERTA se desarrollara exclusivamente en Espafia. Sin embargo es posible que
inversores no residentes radicados en territorio espafiol o con cuentas abiertas en
sucursales y oficinas de entidades financieras con domicilio social en Espaifia, acudan a la
ampliacion de capital.

Aviso para inversores: “Este documento no es una oferta de valores ni una solicitud para
la compra de valores en los Estados Unidos. Los derechos de suscripcion preferente y las
nuevas acciones de URBAS no podran ser ofrecidas ni vendidas en los Estados Unidos,
tal y como dicho término se define en el Reglamento S de la U.S. Securities Act de 1933,
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5.2.2

523

en su redaccion vigente, salvo que dichos derechos de suscripcion preferente y nuevas
acciones se encuentran registradas de acuerdo con la U.S. Securities Act de 1933 o estén
exentas de registro. Los derechos de suscripcion preferente y las nuevas acciones no han
sido ni seran registradas de acuerdo con la U.S. Securities Act de 1933. No se ha obtenido
ni se obtendrd ninguna exencidn a los requisitos de registro de la U.S. Securities Act de
1933 a fin de permitir el ejercicio de sus derechos por parte de accionistas en los Estados
Unidos. Como consecuencia, a ninglin accionista en los Estados Unidos se le ha permitido
o se le permitira el ejercicio o la venta de los derechos correspondientes a sus acciones.”

En la medida en que tenga conocimiento de ello el emisor, indicar si los accionistas
principales o los miembros de los érganos de administracién, de gestion o de
supervisién del emisor tienen intencién de suscribir la oferta, o si alguna persona
tiene intencién de suscribir mas del cinco por ciento de la oferta.

GUADAHERMOSA ha manifestado su voluntad de acudir a la ampliacion de capital para
mantener su participacion en la Compaiiia, que a la fecha de la Nota sobre los Valores es
del 24,81%, ejercitando los derechos que le otorgaran la titularidad sobre las nuevas
acciones que le correspondieran sin alcanzar el limite del 25% que le obligaria a lanzar
una OPA.

En caso de que la OFERTA se cierre con suscripcion parcial, GUADAHERMOSA
vendera el nimero de acciones que represente un porcentaje superior a la participacion
que ostenta en el capital de URBAS a la fecha de la Nota sobre los Valores en el menor
plazo posible y en todo caso dentro de los 6 meses siguientes a la fecha en la que por
primera vez superara dicho porcentaje en el capital de la Compaiiia. Si no fuera posible
lograrlo en el plazo de 6 meses, transcurrido dicho plazo GUADAHERMOSA se veria
obligada a lanzar una OPA sobre el porcentaje de capital a que obligue la legislacion
vigente.

Arco 2000, S.L., sociedad controlada por el consejero de URBAS D. Joaquin Angel
Minguez Navarro, ha comunicado que acudira a la ampliacion de capital para detentar una
posicion relevante. D. Joaquin Angel Minguez Navarro es el segundo mayor accionista de
la Compaiiia con un 0,1843% del capital, participacion que ostenta principalmente a
través de las sociedades Arco 2000, S.L. y Quintalia Carale, S.L. Tras la OFERTA dicho
consejero podria alcanzar una participacion de alrededor del 3% del capital.

Los miembros de los 6rganos de administracién que ostentan participacion en el capital de
la Compaifiia manifiestan su intencion de suscribir las acciones correspondientes a los
derechos de que sean titulares como accionistas de URBAS.

Informacién previa sobre la adjudicacion:

a) Division de la oferta en tramos, incluidos los tramos institucional, minorista y de
empleados del emisor y otros tramos;

La OFERTA esta orientada a inversores residentes y no residentes de los segmentos
minorista ¢ institucional. En la practica se espera que la OFERTA sea suscrita
fundamentalmente por inversores espafioles del segmento minorista y en menor medida

del segmento institucional.

b) Condiciones en las que pueden reasignarse los tramos, volumen maximo de
dicha reasignacion y, en su caso, porcentaje minimo destinado a cada tramo:

No procede.

¢) Meétodo o métodos de asignacion que deben utilizarse para el tramo minorista y
para el de empleados del emisor en caso de sobre-suscripcion de estos tramos;

No procede.
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d) Descripcion de cualquier trato preferente predeterminado que se conceda a
ciertas clases de inversores o a ciertos grupos afines (incluidos los programas
para amigos y familia) en la asignacion, el porcentaje de la oferta reservada a
ese trato preferente y los criterios para la inclusion en tales clases o grupos;

No procede.

e) Si el tratamiento de las suscripciones u ofertas de suscripcion en la asignacion
depende de la empresa que las realiza o de la empresa a través de la que se
realiza;

No procede.

f) Cantidad minima de adjudicacion, en su caso, en el tramo minorista;

No procede.

g) Condiciones para el cierre de la oferta asi como la fecha mas temprana en la que
puede cerrarse la oferta;

URBAS podrd dar por concluida la ampliaciéon de capital cuando se produzca la
suscripcion total en la primera o, en su caso, segunda o tercera vuelta. En caso de
suscripcion parcial en la tercera vuelta, la Compaiiia cerrara la OFERTA declarando
aumentado el capital social en el importe de la suma de las suscripciones y solicitudes de
nuevas acciones efectuadas en las tres vueltas.

La ampliacion de capital se podra cerrar cuando se hubiere suscrito y desembolsado
integramente la totalidad de la ampliacion de capital prevista o cuando la suscripcion sea
parcial pero se hayan agotado los plazos previstos en el apartado 5.1.

De acuerdo con el calendario provisional que figura en el numeral 5.1.3., la fecha mas
temprana en la que puede cerrarse la ampliacion de capital es el 6 de octubre de 2006.

Para que ello fuera posible deberia producirse una suscripcion total en la primera vuelta.

h) Si se admiten o no las suscripciones multiples y, en caso de no admitirse, como se
gestionan las suscripciones multiples.

No se admite la suscripcion multiple en las primeras dos vueltas de la OFERTA. Si fuera
necesaria una tercera vuelta, los inversores podrian utilizar cualquier vehiculo de

inversion admitido conforme a la legislacion espafiola para solicitar nuevas acciones.

Proceso de notificacion a los solicitantes de la cantidad asignada e indicacién de si la
negociacion puede comenzar antes de efectuarse la notificacion.

La Entidad Agente comunicarda a URBAS no mas tarde de las 19:00 hora peninsular en
Espafia del primer dia habil siguiente a la finalizacion de cada una de las vueltas, el
numero de nuevas acciones suscritas.

Sobre-adjudicacion y “green shoe”:

a) Existencia y volumen de cualquier mecanismo de sobre-adjudicaciéon y / o de
“green shoe”;

No procede.

b) Periodo de existencia del mecanismo de sobre-adjudicacion y / o de “green
shoe”;

No procede.
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5.3.1

53.2
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¢) Cualquier condicion para el uso del mecanismo de sobre-adjudicaciéon o de
“green shoe”.

No procede.

Precios.

Indicacion del precio al que se ofertaran los valores. Cuando no se conozca el precio
o cuando no exista un mercado establecido y / o liquido para los valores, indicar el
método para la determinacién del precio de oferta, incluyendo una declaracion sobre
quién ha establecido los criterios o es formalmente responsable de su determinacion.
Indicacién del importe de todo gasto e impuesto cargados especificamente al
suscriptor o comprador.

Las nuevas acciones se emitiran por un importe total individual de € 0,70 del cual € 0,64
corresponden al valor nominal y € 0,06 a prima de emision. El aumento de capital se
efectua libre de gastos del emisor para los suscriptores quienes solo tendran que
desembolsar el importe del valor nominal y prima de emision por accion.

En el caso de inversores que no fueran accionistas actuales, la adquisicion de derechos
preferentes de suscripcion estara sujeta a criterios de mercado y por tanto a las comisiones
que libremente establezcan las entidades a través de las cuales se realice la compra de
dichos derechos.

La Compaiiia no repercutira gasto alguno al suscriptor en relacion a las nuevas acciones
suscritas o solicitadas. No se devengaran, a cargo de los inversores que acudan a la
ampliacion de capital, gastos por la primera inscripcion de las nuevas acciones de URBAS
en los registros contables de las Entidades Participantes. No obstante, las Entidades
Participantes que llevan cuentas de los titulares de las acciones de URBAS podran
establecer, de acuerdo con la legislacion vigente, las comisiones y gastos repercutibles en
concepto de administracion que libremente determinen, derivados del mantenimiento de
los valores en los registros contables.

Proceso de publicacion del precio de oferta.

El precio de emision de las nuevas acciones correspondientes a la OFERTA se ha
comunicado mediante hecho relevante de fecha 14 de junio de 2006.

Si los tenedores de participaciones del emisor tienen derechos de adquisicion
preferentes y este derecho esta limitado o suprimido, indicar la base del precio de
emision si ésta es dineraria, junto con las razones y los beneficiarios de esa limitacion
0 supresion.

En la primera vuelta de la OFERTA, los accionistas actuales tendran derechos de
suscripcion preferente de acciones nuevas en la proporcion de una accién nueva por cada
dos acciones antiguas.

A partir de la primera vuelta de la OFERTA se extinguen los derechos de suscripcion
preferente debido a la finalizacion del plazo de vigencia de los mismos. En la segunda y
tercera vuelta, el precio de emision seria el mismo que el fijado para la primera vuelta.

En los casos en que haya o pueda haber una disparidad importante entre el precio de
oferta publica y el coste real en efectivo para los miembros de los drganos de
administracion, de gestion o de supervision, o altos directivos o personas vinculadas,
de los valores adquiridos por ellos en operaciones realizadas durante el Gltimo aiio, o
que tengan el derecho a adquirir, debe incluirse una comparacion de la contribuciéon
publica en la oferta publica propuesta y las contribuciones reales en efectivo de esas
personas.
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En el caso de operaciones realizadas durante el ultimo afio por los miembros de los
organos de administracion, de gestion o de supervision, o altos directivos o personas
vinculadas en su nombre y en el de las sociedades que representan, no ha existido
disparidad entre el coste real en efectivo por accidn y la cotizacion de la misma al tiempo
de las citadas transacciones bursatiles.

En el caso del accionista principal y de la anterior accionista principal que ya no ostenta
participacion significativa en el capital de la Compaiiia, el coste real en efectivo de las
acciones adquiridas fue el correspondiente a la cotizacion a excepcion de las compras
efectuadas como consecuencia de la suscripcion de las ampliaciones de capital por
compensacion de créditos y por aportaciones no dinerarias que se realizaron con un precio
de emision de € 0,65.

Las operaciones de valores efectuadas por el accionista principal GUADAHERMOSA,
por D* Dolores Serra Autet y por miembros del Consejo de Administracion de la
Compaiiia han sido comunicadas a la CNMV de acuerdo con la obligacion impuesta por
la legislacion vigente y la normativa que regula los mercados de valores.

A continuaciéon se muestra una tabla con los detalles de las operaciones de valores
efectuadas durante la ampliacion de capital de marzo de 2006 y con posterioridad hasta la
fecha de la Nota sobre los Valores por GUADAHERMOSA y por los miembros del
Consejo de Administracion de la Compaiiia:

Euros ope:;ici:)'l: Derechos Acciones Precio
Guadahermosa Proyectos Urbanisticos, S.L.
Guadahermosa Proyectos Urbanisticos, S.L. 15-mar-06 12.671.790 0,65
15-mar-06 982.096 0,65
Urbanijar Ibérica, S.L. 19-may-06 60.000 2,40
25-may-06 30.000 2,32
25-may-06 18.000 2,52
30-may-06 93.000 2,37
05-jun-06 88.000 2,46
08-jun-06 6.500 2,41
Guadahermosa Grupo Inmobiliario, S.L. 15-mar-06 400 0,65
D Joaquin Angel Minguez Navarro
Quintalia Carale, S.L. 08-mar-06 22.000 2,74
44.000 0,65
Arco 2000, S.L. 08-mar-06 22.000 2,70
44.000 0,65
2.000 0,65
02-jun-06 25.000 2,59
D. Juan Antonio Ibaiiéz Fernindez 10-may-06 1.800 2,81
D. Ignacio Checa Zavala
06-mar-06 500 2,78
1.000 0,65
5.600 0,65
D. Alfonso Martinez Peliez 10-mar-06 400 0,65
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Colocacion y aseguramiento.

Nombre y direccion del coordinador o coordinadores de la oferta global y de
determinadas partes de la misma y, en la medida en que tenga conocimiento de ello
el emisor o el oferente, de los colocadores en los diversos paises donde tiene lugar la
oferta.

La Entidad Colocadora es Renta 4 Sociedad de Valores S.A., con domicilio social en
Madrid, Paseo de la Habana, 74, Espaiia.

Nombre y direccion de cualquier agente de pagos y de las entidades depositarias en
cada pais.

Renta 4 Sociedad de Valores, S.A. con domicilio en Madrid, Paseo de la Habana, 74, ha
sido designado por URBAS como Entidad Agente de la OFERTA.

Nombre y direccion de las entidades que acuerdan asegurar la emision con un
compromiso firme, y detalles de las entidades que acuerdan colocar la emisién sin
compromiso firme o con un acuerdo de “mejores esfuerzos”. Indicacion de las
caracteristicas importantes de los acuerdos, incluidas las cuotas. En los casos en que
no se suscriba toda la emision, declaracion de la parte no cubierta. Indicacion del
importe global de la comision de suscripcion y de la comisién de colocacion.

La colocacion se realizara por Renta 4 Sociedad de Valores S.A. sin compromiso firme de
aseguramiento.

En el caso de que no se suscriba la totalidad de las acciones que forman parte de la
OFERTA en el plazo establecido para las tres vueltas, el capital se aumentara en la
cuantia de las suscripciones efectuadas cualquiera que sea su importe. La Compaiiia
informaria a través de hecho relevante acerca de la parte no cubierta de la OFERTA.

La comisidn de colocacion a abonar por la Compaiiia al Grupo Renta 4 correspondiente a
las nuevas acciones emitidas de la OFERTA, se calcula como un porcentaje sobre el
importe efectivo de la colocacion. La comision de colocacion sera del 0,5%, excepto en el
caso de que la cotizacion de URBAS el dia anterior a la fecha de inicio del periodo de
suscripcion fuera inferior al 110% del precio de emision de € 0,70, en cuyo caso la
comision de colocacion seria del 1% del importe efectivo.

Cuando se ha alcanzado o se alcanzara el acuerdo de aseguramiento.

No hay, ni habra, acuerdo de aseguramiento.
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6 ACUERDOS DE ADMISION A COTIZACION Y NEGOCIACION

6.1

Indicacién de si los valores ofertados son o seran objeto de una solicitud de admision a
cotizacion, con vistas a su distribucién en un mercado regulado o en otros mercados
equivalentes, indicando los mercados en cuestion. Esta circunstancia debe
mencionarse, sin crear la impresion de que se aprobara necesariamente la admision a
cotizacion. Si se conocen, deben darse las fechas mas tempranas en las que los valores
se admitiran a cotizacion.

El Consejo de Administracion, haciendo uso de la facultad delegada por la Junta General
Ordinaria de Accionistas celebrada el 9 de junio de 2006, en reunion de fecha 28 de junio de
2006, acordd que se solicitarda la admision a cotizacion de las nuevas acciones,
correspondientes a la ampliacion de capital aprobada en dicha reunion, en las Bolsas de
Valores de Madrid y Barcelona y su inclusion en el Sistema de Interconexion Bursatil
(Mercado Continuo). Al amparo de lo dispuesto en el articulo 153.1.a) de la Ley de
Sociedades Andnimas, la citada Junta General de Accionistas de URBAS deleg6 también en
el Consejo de Administracion la facultad de suscribir cuantos documentos y realizar cuantas
gestiones resulten necesarias o convenientes ante la Comision Nacional del Mercado de
Valores (en lo sucesivo “CNMV”) o cualquier otro organismo competente para obtener la
admision a cotizacion de los valores.

El Consejo de Administracion de 28 de junio de 2006 autoriz6 al Consejero Delegado, para
que suscribiera cuantos documentos fuera necesario presentar a la CNMV incluidos los
documentos de registro correspondientes a la OFERTA y la solicitud de admision de las
nuevas acciones a cotizacion en las Bolsas de Valores.

En principio, las nuevas acciones seran admitidas a cotizacion en las Bolsas de Valores de
Madrid y Barcelona, y en el Sistema de Interconexion Bursatil (Mercado Continuo) dentro
de los quince dias habiles siguientes a la inscripcion de las nuevas acciones como
anotaciones en cuenta en Iberclear. La fecha mds temprana en la que los valores se
admitiran a cotizacion es el 30 de octubre de 2006.

En el caso de que se produjesen retrasos significativos en la admision a negociacion sobre el
plazo sefialado, URBAS se compromete a dar publicidad de forma inmediata de los motivos
del retraso en los Boletines de Cotizacion de las Bolsas de Valores de Madrid y Barcelona, y
en al menos un periddico de difusion nacional, asi como a comunicar dicha circunstancia a
la CNMV.

No obstante lo establecido en el parrafo anterior, URBAS hara sus mejores esfuerzos para
que las nuevas acciones sean admitidas a cotizacion en los quince dias habiles siguientes al
del otorgamiento de la escritura de emision. URBAS conoce los requisitos y condiciones
que se exigen para la admision, permanencia y exclusion de las acciones representativas de
su capital social en los mercados organizados antes referidos, comprometiéndose a su
cumplimiento.

Los requisitos previos para la admision a cotizacion oficial en las Bolsas Espafiolas en el
Sistema de Interconexion Bursatil (Mercado Continuo) son basicamente los siguientes:

- Otorgamiento de la correspondiente escritura publica de aumento de capital e
inscripcion de la misma en el Registro Mercantil de Madrid.

- Deposito de copias autorizadas o testimonios notariales de la correspondiente escritura
de aumento de capital social inscrita en la CNMYV, Iberclear y la Sociedad Rectora de la
Bolsa de Madrid y Barcelona, y practica de la primera inscripcion de las nuevas
acciones en Iberclear y sus Entidades Participantes.

- Aprobacion y registro por la CNMV de los documentos y requisitos necesarios para la
admision a cotizacion.
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6.2

6.3

6.4

6.5

6.5.1

6.5.2

6.5.3

6.54

- Acuerdo de admision a negociacion oficial de las acciones en las Bolsas de Valores de
Madrid y Barcelona, adoptado por sus respectivas Sociedades Rectoras.

Todos los mercados regulados o mercados equivalentes en los que, segin tenga
conocimiento de ello el emisor, estén admitidos ya a cotizacion valores de la misma
clase que los valores que van a ofertarse o admitirse a cotizacion.

Las acciones de URBAS cotizan en las Bolsas de Valores de Madrid y Barcelona, a través
del Sistema de Interconexion Bursatil (Mercado Continuo).

Si, simultadneamente o casi simultineamente a la creacién de los valores para los que se
busca la admisién en un mercado regulado, se suscriben o se colocan privadamente
valores de la misma clase, o si se crean valores de otras clases para colocaciéon piblica
o privada, deben darse detalles sobre la naturaleza de esas operaciones y del nimero y
las caracteristicas de los valores a los cuales se refieren.

No procede.

Detalles de las entidades que tiene un compromiso firme de actuar como
intermediarios en la negociacion secundaria, aportando liquidez a través de las
ordenes de oferta y demanda y descripciéon de los principales términos de su
compromiso.

No procede.

Estabilizacion: en los casos en que un emisor o un accionista vendedor haya concedido

una opcion de sobre-adjudicacion o se prevé que puedan realizarse actividades de
estabilizacion de precios en relacion con la oferta.

El hecho de que pueda realizarse la estabilizacion, de que no haya ninguna garantia de
que se realice y que puede detenerse en cualquier momento.

No procede.

Principio y fin del periodo durante el cual puede realizarse la estabilizacion.

No procede.

Identidad de la entidad que dirija la estabilizacion para cada jurisdiccion pertinente, a
menos que no se conozca en el momento de la publicacion.

No procede.

El hecho de que las operaciones de estabilizacion puedan dar lugar a un precio de
mercado mas alto del que habria de otro modo.

No procede.
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7 TENEDORES VENDEDORES DE VALORES

71

7.2

7.3

Nombre y direccion profesional de la persona o de la entidad que se ofrece a vender los
valores, naturaleza de cualquier cargo u otra relacién importante que los vendedores
hayan tenido en los ultimos tres afios con el emisor o con cualquiera de sus antecesores
o personas vinculadas.

No procede.

Numero y clase de los valores ofertados por cada uno de los tenedores vendedores de

valores.

No procede.

Compromisos de no disposicion (lock-up agreements).

- Partes implicadas.

- Contenido y excepciones del acuerdo.

- Indicacién del periodo de no disposicién.

El compromiso de no disposicion suscrito por Guadahermosa Proyectos Urbanisticos el dia
23 de enero de 2006, extensible a las empresas de su grupo empresarial Guadahermosa
Grupo Inmobiliario, S. L. y URBANIJAR, no es aplicable a las acciones adquiridas con
posterioridad a la ampliacion de capital de marzo de 2006, ni tampoco a las acciones que se

suscriban en ejercicio de los derechos de suscripcion preferente de la presente OFERTA.

El compromiso de no disposicion suscrito en enero de 2006 que vence el 29 de marzo de
2007 afecta al siguiente numero de acciones:

Accionista n° Acciones % del capital

Guadahermosa Proyectos Urbanisticos, S.L. 15.056.070 23,9%
Urbanijar Iberica, S.L. 265.659 0,4%
Guadahermosa Grupo Inmobiliario, S.L. 600 0,0%
[Total 15.322.329 24,3%|

El 15 de septiembre de 2006 se publica un hecho relevante en el que se certifica que el 14 de
marzo de 2006: “Guadahermosa Proyectos Urbanisticos, S.L. ha manifestado su intencion
de mantenimiento a largo plazo de una participacion significativa similar a la actual en el
capital de Urbas (Urbanizaciones y Transportes), con el fin de consolidar la gestion y
desarrollar la sociedad.”
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8

8.1

GASTOS DE LA EMISION / OFERTA

Ingresos netos totales y calculo de los gastos totales de la emision / oferta.

El importe maximo de los ingresos brutos de URBAS derivados de la ampliacion de capital
es de € 22.032.392,90 en el supuesto de que la misma sea suscrita en su totalidad.
Descontando los gastos totales estimados de la OFERTA, los ingresos netos totales serian de
€21.606.864,42.

En el caso de que se suscribiera la mitad del maximo posible de nuevas acciones
correspondientes a la ampliacion de capital, el importe de los ingresos brutos seria de €
11.016.196,45. En tal caso los ingresos netos totales serian de € 10.761.115,78.

Los gastos estimados de emision y admision a cotizacion de las nuevas acciones
(excluyendo IVA), para los escenarios de suscripcion total y suscripcion parcial descritos al
principio de este apartado, son los siguientes:

Concepto Impor‘te e.s'timado‘ (Euros) Importe es‘tin.l?do (Euros)
Suscripcion parcial 50% Suscripcion total

Publicidad (Folleto, anuncios prensa,...) 9.542 9.542
Notaria y Registro Mercantil 13.252 13.252
Impuesto T.P. Y A.J.D. 110.162 220.324
Comision de colocacion y de agencia,

asesoramiento financiero 101311 150.000
Iberclear 6.330 6.661
Tasas CNMV (Admision) 1.626 1.626
Tasas CNMV (Emision) 1.626 2.820
Bolsa 11.232 21.304
Total 255.081 425.529

Los gastos totales de la OFERTA representan aproximadamente el 2,3% de los ingresos
brutos en el supuesto de suscripcion parcial al 50% de la ampliacion de capital, y del 1,9%
en el caso de suscripcion total.

(1) Los gastos correspondientes a Notaria y Registro Mercantil se han estimado para el supuesto de suscripcion
total siendo ligeramente inferiores en el caso de suscripcion parcial. Dada su escasa importancia sobre el total
de gastos de la OFERTA, no se han estimado con mas precision para el supuesto de suscripcion parcial.

(2) En el calculo de la comisién de colocacion se ha tenido en cuenta el escenario mas probable consistente en
que la cotizacion el dia anterior al inicio del periodo de suscripcion sea igual o superior al 110% del precio de
emision de € 0,70, por consiguiente aplicando un 0,50% al importe efectivo de la colocacion.

En el supuesto de suscripcion plena y en el escenario descrito en el parrafo anterior, se aplicaria el limite
maximo conjunto de honorarios por importe de € 150.000, para comision de colocacion, comision de agencia
y retribucion variable por asesoramiento financiero en la elaboracién y tramitacion de la Nota sobre los
Valores, asi como en la tramitacion de la admision a cotizacion de las nuevas acciones ante la CNMV.
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9 DILUCION

9.1 Cantidad y porcentaje de la dilucién inmediata resultante de la oferta.

Los accionistas actuales de URBAS tienen derecho de suscripcion preferente en la
ampliacion de capital. En caso de que los accionistas actuales ejerciten el derecho de
suscripcion preferente su participacion en el capital social no se diluira.

9.2 En el caso de una oferta de suscripcion a los tenedores actuales, importe y porcentaje
de la dilucién inmediata si no suscriben la nueva oferta.

En el caso de que ninguno de los accionistas actuales suscribiera la ampliacion de capital en
el porcentaje que les corresponda y asumiendo que dicha OFERTA fuera integramente
suscrita por terceros, la participacion de los referidos accionistas actuales se veria diluida en
un 33,3% del capital social resultante de la ampliacion de capital.

|Euros Capital social % Totall
Capital a la fecha del Folleto 40.287.804,16 66,67%
Ampliacion de capital 20.143.902,08 33,33%
[Total 60.431.706,24 100,00%|

La cantidad y porcentaje de la dilucion expuestos en la tabla anterior asumen la suscripcion
total de la ampliacion de capital. En el supuesto de que la suscripcion fuera parcial la
cantidad y porcentaje de la dilucién seria inferior para los accionistas actuales en relacion a
la OFERTA.
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10 INFORMACION ADICIONAL

10.1

10.2

10.3

104

Si en la nota sobre los valores se menciona a los asesores relacionados con una emision,
una declaracion de la capacidad en que han actuado los asesores.

La siguiente entidad ha prestado servicios de asesoramiento en relacion con la OFERTA:

- Renta 4 Planificacion Empresarial, S.A., asesor financiero en relacion con las
actividades de presentacion de la documentacion necesaria para la tramitacion ante la
CNMYV de la ampliaciéon de capital, y en la posterior colocacion de las acciones
emitidas al publico y tramitacion de la admision a cotizacion ante la CNMV, Iberclear,
y las Bolsas de Madrid y Barcelona.

Indicacién de otra informacién de la nota sobre los valores que haya sido auditada o
revisada por los auditores y si los auditores han presentado un informe. Reproduccion
del informe o, con el permiso de la autoridad competente, un resumen del mismo.

No procede.

Cuando en la nota sobre los valores se incluya una declaracién o un informe atribuido
a una persona en calidad de experto, proporcionar el nombre de esas personas,
direccion profesional, calificaciones e interés importante en el emisor, segiin proceda.
Si el informe se presenta a peticion del emisor, una declaracién de que se incluye dicha
declaracion o informe, la forma y el contexto en que se incluye, y con el consentimiento
de la persona que haya autorizado el contenido de esa parte de la nota sobre los
valores.

No procede.

En los casos en que la informacion proceda de un tercero, proporcionar una
confirmacion de que la informacién se ha reproducido con exactitud y que, en la
medida en que el emisor tiene conocimiento de ello y puede determinar a partir de la
informacién publicada por ese tercero, no se ha omitido ningin hecho que haria la
informacién reproducida inexacta o engafiosa. Ademas, el emisor debe identificar la
fuente o fuentes de la informacién.

No procede.
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11 DESCRIPCION DE LA COMPARNIA

El emisor se acoge a lo dispuesto en el articulo 19.4 apartado 4 del Real Decreto 1310/2005,
de 4 de noviembre, para actualizar determinadas partes del documento de registro
correspondiente al folleto registrado por la CNMV con el n° 8359 el 16 de febrero de 2006 (en
adelante, “Folleto anterior”) en este capitulo de la Nota sobre los Valores ya que considera que
podria afectar a las evaluaciones de los inversores. El Folleto anterior se puede consultar en la
pagina web de la CNMV.

En aquellos casos en los que se tuviera que hacer referencia a informacion correspondiente al
Folleto anterior, se proporcionaran referencias cruzadas que permitan a los inversores
identificar facilmente elementos especificos de la informacion, tal como expone el punto
quinto de la Orden EHA/3537/2005, de 10 de noviembre.

En los casos en los que no se proceda a actualizar informacion se entendera que el contenido
del Documento de registro sigue siendo valido a la fecha de esta Nota sobre los Valores.

11.1 Informacion sobre el emisor

11.1.1. Nombre legal del emisor

En la Junta General de Accionistas celebrada el 9 de junio de 2006 se aprobd la
modificacion de la denominacién social sustituyendo el nombre de
“URBANIZACIONES Y TRANSPORTES, SOCIEDAD ANONIMA” por el de
“URBAS, PROYECTOS URBANISTICOS, S.A.”, lo que ha obligado a modificar el
articulo 1 de los Estatutos Sociales.

En el Informe del Consejo de Administracion presentado a los accionistas en
cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 144.1.a) de la LSA, se justificd el cambio
de denominacion social en la conveniencia de que el nombre de la Compaiiia reflejara
con claridad el ambito de su actividad econémica e incorporara el nombre por el que se
la conoce en el mercado, es decir, URBAS. En lo que se refiere a la primera de las
razones, la Compafiia hace tiempo que abandond la actividad de transportes
especializandose en la actividad inmobiliaria y de desarrollo urbanistico.

11.1.2.  Domicilio social y sede operativa del emisor

URBAS ha modificado recientemente su domicilio social desde la calle Princesa, n® 61
a Ronda de Segovia n° 2 E, también en la ciudad de Madrid. La direccion de la
Compaiiia entiende que un local en planta baja ofrece ventajas debido a las
posibilidades comerciales que ofrece como escaparate frente al publico.

La sede operativa esta en Plaza de los Caidos, n° 7, ciudad de Guadalajara.
11.1.3.  Acontecimientos importantes en el desarrollo de la actividad del emisor

La suscripcion plena de la ampliacion de capital por aportaciones dinerarias y no
dinerarias en marzo de 2006 por un importe efectivo de casi € 29,5 millones ha
provocado un giro significativo en la marcha de la Compaiiia no sélo desde el punto de
vista de su solvencia sino también por haber posibilitado el inicio de operaciones
corporativas, como la adquisicién de una participacion en el capital de la sociedad
inmobiliaria Epcenor Proyectos Inmobiliarios, S.A., y comerciales, como las
operaciones de compraventa de una parcela urbana en Guadalajara capital y de fincas
urbanizables en las localidades de Tortola de Henares (Guadalajara) y de Llanera
(Asturias), ademas de hacer frente a compromisos de pago pendientes en la adquisicion
de parcelas urbanas de la Urbanizacion Valcastillo en la localidad de Pioz
(Guadalajara).
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11.1.4.

11.1.5.

Inversiones

A la fecha de la Nota sobre los Valores, URBAS tiene compromisos de pago para los
siguientes doce meses por un importe de € 36,6 millones en la adquisicion de terrenos y
en la compra de participaciones financieras. El 36% de dichos compromisos se pretende
financiar con fondos de la OFERTA y el resto con financiacién ajena ",

A continuacioén se expone una tabla con el desglose de los compromisos de pago por
inversion:

Inversion Euros

Adquisicion de terrenos

1) Espaiia 27.945.896
Tortola de Henares 825.542
Horche 13.999.418
Llanera 5.404.860
Guadalajara (sector SP-13) 7.716.076
2) Extranjero 2.630.000
Proyecto en Ibn Boukhalef 2.630.000
|Subtotal inversiones en existencias 30.575.896

Participaciones financieras

49,9% de Epcenor Proyectos Inmobiliarios, S.A. 5.999.683
|Subtotal inversiones financieras 5.999.683|
|T0tal compromisos de pago por inversiones 36.575.579|

Capital social

El nimero de acciones en circulacion de URBAS al principio de 2006 y final del primer
trimestre de 2006 ha sido de 17.611.406 y 62.949.694, respectivamente. A 31 de marzo
de 2006 el capital social era de € 40.287.804,16 habiéndose desembolsado un importe
nominal total de € 10.573.670,40 representativas del 26,25% del capital social a través
de aportaciones no dinerarias y de compensacion de créditos correspondientes a los
ejercicios 2003, 2005 y 2006.

A continuacion se exponen los cambios acontecidos en el capital social de URBAS
durante el periodo correspondiente al ejercicio 2005 y periodo intermedio de 2006.

Capital social Concept Fecha inscripcion en Importe N acciones a Capital social N° acciones
anterior oncepto Registro Mercantil inal emitir resultante finales
10.453.279,36 Ampliacion | 4 < btiembre de 2005 |  818.02048 1.278.157 11.271.299,84 17.611.406

capital social
1127120984 | Ampliacién 27 demarzo de 2006 | 29.016.504,32 | 45.338.288 | 40.287.804,16 | 62.949.694
capital social

La ampliacion de capital correspondiente al ejercicio 2005 fue por compensacion de
créditos siendo el precio de emision de € 0,65 y el valor nominal € 0,64.

La ampliacion de capital por aportaciones dinerarias y no dinerarias efectuada a
principios de 2006 se hizo al mismo precio de emision y con el mismo valor nominal
que la ampliacion de capital por compensacion de créditos del ejercicio anterior.

En ningun caso se han producido cambios en los derechos de voto correspondientes a

las acciones emitidas frente a las existentes en el momento de la emision de nuevas

acciones.

(1) El tipo de cambio aplicado en los apartados 3.1, 3.2 y 3.4 asi como en el numeral 11.1.4 para
inversiones y financiaciones en Marruecos ha sido de 10,86 MAD / EUR, que fue el tipo de cambio

medio correspondiente al primer semestre de 2006. GRUPO URBAS no tiene cubierto el riesgo de
tipo de cambio.
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11.1.6.

Normativa interna societaria

Los Estatutos Sociales y el Reglamento del Consejo de Administracion han
experimentado cambios como consecuencia de acuerdos adoptados por los 6rganos de
decision (ver apartado 11.14. de “Documentos para consulta™).

El Consejo de Administracion, en reunion celebrada el 29 de marzo de 2006, constituyd
la Comision de Nombramientos y Retribuciones, aprobando su regulacion y
modificando, al efecto, el Reglamento del Consejo de Administracion.

La Junta General Ordinaria de Accionistas, celebrada el 9 de junio de 2006, acordd
trasladar el domicilio social, modificar la denominacién social de la Compaifiia, y
posibilitar la celebracion de reuniones del Consejo de Administracion y del Comité de
Auditoria en lugares distintos al término municipal de Madrid. En todos estos supuestos
se ha tenido que modificar el contenido del articulado de los Estatutos Sociales.

11.2 Autocartera

URBAS ha efectuado operaciones de autocartera durante los meses de junio a agosto de
2006 que han generado un beneficio bruto de € 78.342 a contabilizar en el tercer
trimestre de 2006. A la fecha de la Nota sobre los Valores ya no dispone de autocartera.

Fecha de las Operaciones de compra Operaciones de venta Saldo acumulado

operaciones N° acciones Precio medio N° acciones Precio medio de acciones
12-jun-06 123.000 2,47 123.000
21-jul-06 127.500 2,41 250.500
27-jul-06 31.000 2,48 219.500
28-jul-06 58.500 2,56 161.000
31-jul-06 38.000 2,70 123.000
16-ago-06 40.000 2,76 83.000
28-ago-06 20.314 3,02 62.686
28-ago-06 22.686 3,03 40.000
29-ago-06 15.000 2,98 25.000
30-ago-06 25.000 3,00 0

11.3 Descripcion del negocio

11.3.1.

Cartera de suelo

A la fecha de la Nota sobre los Valores, la cartera de suelo de la Compafiia representa una
inversion total de € 69,5 millones. En el caso del calculo de la inversion en la cartera
tradicional de suelo se ha tomado los valores de tasaciones recientes.

Cartera de suelo Provincia i:f:;‘f:: Estado actual z:!::fl:liee N° unidades

Parcelas de la Urbanizacion Valcastillo Guadalajara 45.440 Urbano 26.246 274

Fincas de la Urbanizacion Sotolargo Guadalajara 317.239 Ruastico  —eeemeeeee 3

Fincas y pozos de Nijar Almeria 854.561 Rustico 19

Finca Llanera Asturias 109.181 Urbanizable e 1

Fincas Tortola de Henares Guadalajara 17.421 Urbanizable e 3

Parcelas Guadalajara capital Guadalajara 459 Urbano 1.161 5

Fincas Horche Guadalajara 144.473 Urbanizable =~ -~ 10

Parcela Guadalajara sector SP-13 Guadalajara 7.961 Urbanizable =~ -~ 1

Naves y parcelas de San Martin de la Vega Madrid 27.629 Urbano 11.292 5

Solares en Avdas. Tantan y Moulay Hicham o Tanger 5.424 Urbano 33.400 3

Solares en Avda. Youssef Ben y ¢/ Jamal Eddin o Tanger 1.150 Urbano 9.000 2

Parcelas en Ibn Boukhalef " Tanger 79.500 Urbano 137.000 2

[Total 1.610.438 218.098 328 ]
(€)) La superficie edificable es provisional pudiendo acordarse ligeras variaciones en negociacion con las

autoridades de Marruecos. Los solares en las avenidas Tantan y Youssef Ben serdn en adelante
denominados “solares en centro de Tanger”.
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La gestion que esta efectuando la direccion de la Compaiiia con cada uno de dichos
activos es la siguiente:

- Parcelas de la Urbanizacion Valcastillo.

Fase 4°. Promocion de 54 viviendas que estd siendo construida por la empresa
Obras Coman habiéndose efectuado aproximadamente el 31% de las obras que se
espera concluyan en febrero de 2007. La superficie edificada total de la promocion
es de 4.929, 56 m*. La promocion esta siendo comercializada desde mediados de
abril y de momento se han vendido 16 chalets.

Fase 5. Promocion de 127 viviendas sobre parcelas ya urbanizadas, con proyecto
pendiente de ser visado por el Colegio de Arquitectos, sobre la que esta trabajando
una constructora en la confeccion del presupuesto. Las obras de construccion ya
han comenzado. Se espera que puedan completarse alrededor del 25% de las
mismas a finales de 2006 y la totalidad de la promocién a finales de 2007.

Fase 6. 93 parcelas. Proyecto en fase de redaccion. Posibilidad de dos fases.
- Fincas de la Urbanizacion Sotolargo.

La direccion de la Compaiia sigue intentando alcanzar un acuerdo con el
Ayuntamiento de Valdeaveruelo para movilizar el activo. No ha habido cambios en
relacion a la provision por depreciacion de existencias del 2004.

- Fincas y pozos de Nijar.

La direccion esta negociando la venta de dos de las fincas baldias de regadio a
agricultores de cultivos de invernadero.

- Finca Llanera.

El Ayuntamiento de Llanera aprobé inicialmente la recalificacion de parte de la
finca permitiendo edificar 5,2 viviendas por hectarea. Se han iniciado tramites para
conseguir una mejora de aprovechamiento hasta 8 viviendas por hectarea. En caso
de que en un periodo de 15 meses no se obtuviera la aprobacion de las nuevas
condiciones de edificabilidad, URBAS tendria la opcion de resolver el contrato,
recuperando la parte pagada del precio.

- Fincas Tortola de Henares.

Las fincas pertenecen al sector 3. Esta pendiente el proyecto de reparcelacion pero
la edificacion méxima es de 20 viviendas por hectarea.

- Parcelas Guadalajara capital.

Las parcelas urbanas de Guadalajara capital estan situadas en las calles Miguel
Fluiters, conocida como calle Mayor, y San Gil. En el primer caso el edificio que
se pretende promover tendria una superficie de 702 m® y se construirian 6
viviendas. En el segundo caso la superficie total de la promocion seria de 458,5 m*
para un total de 4 viviendas. El proyecto esta en fase de redaccion.

- Fincas Horche
Las diez fincas urbanizables corresponden al sector 3 comprendido en el Plan de

Ordenacion Municipal de Horche, Guadalajara, pendiente de reparcelacion. La
edificacion maxima es de 25 viviendas por hectarea.
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11.3.2.

- Parcela Guadalajara sector SP-13
La parcela esta pendiente del proyecto de reparcelacion.
- Naves y parcelas de San Martin de la Vega

El contrato de compraventa de 10 de julio de 2006 establece las condiciones del
arrendamiento de las naves al vendedor por un plazo inicial de dos afios
prorrogable hasta un maximo de cinco afios fijandose la renta anual del primer afio
en € 542.110.

- Solares y parcelas en Tdnger (ver apartados 3.4 y numeral 11.11.3 de la Nota
sobre los Valores para Tanger 3)

Los terrenos en Tanger incluyen tres proyectos: Tanger 1, Tanger 2 y Tanger 3. A
principios de 2007 estd previsto que se inicien las obras de construccion en los
solares de la Avenida Youssef Ben correspondientes a Tanger 2. La superficie
edificada total de dicha promocion es de unos 9.000 m’.

Las cargas y gravamenes que pesan sobre la cartera de suelo son las siguientes:

Euros Carga / Gravamen Importe Inversion
Urbanizacion Valcastillo Crédito promotor Ibercaja obras construccion 4* fase 8.599.750 8.708.621
e 03 b b SegrtaSodel
Finca Llanera Hipoteca, gastos y costas con Caja Madrid 325.000 5.599.362
Guadalajara capital Préstamo hipotecario con Caja Duero 600.000 1.320.000
Naves San Martin de la Vega  Préstamo hipotecario y linea de crédito IVA por Banesto 3.402.000 4.200.000
Solares en centro de Tanger [g);jf(t)zrzz))mh:)izt;f)?r]i??ar};qllillles:peu(l:arjrdeit((i)up?;ger 7.295.000 9.955.000
[Total 20.221.750 29.875.726|

Participaciones financieras

A 30 de junio de 2006 URBAS era titular de las siguientes participaciones financieras:

Euros Consolidacion % del capital Valor neto .Impoxjt'e
contable inversion
Urbanijar Ibérica, S.L. Método de la participacion 42,63% 387 387
Mulova Corporate, S.L. Integracion proporcional 50,00% 31.515 31.515
Epcenor Proyectos Integracion proporcional 49,91% 6.069.701 6.069.701

Inmobiliarios, S.A.

Las empresas participadas por la Compaiiia no estan auditadas.

URBANIJAR es una sociedad inmobiliaria cuyo principal activo son 234 hectareas de
la finca 22.354 ubicada en Nijar (Almeria) de la que es copropietaria URBANIJAR en
un 75,87%, correspondiendo a Arco 2000, S.L. el 24,13% restante.

MULOVA es una sociedad sin actividad que ha optado sin éxito a un concurso para la
adjudicacion de un proyecto inmobiliario sobre unos terrenos en el norte de Africa que
finalmente van a ser dedicados a otro fin, a solicitud del gobierno de Marruecos. A
pesar de ello no se ha adoptado una decision de disolucion de dicha sociedad conjunta.

EPCENOR es una sociedad inmobiliaria cuyo principal activo es un edificio en
construccion situado en la zona centro de Madrid (ver apartado 11.4.).
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11.4 Estructura organizativa

Grupo Urbas desarrolla actividades de gestion de suelo y promocion inmobiliaria a nivel
nacional e internacional a través de las siguientes sociedades:

- URBAS, URBANIJAR y EPCENOR, a nivel nacional, de momento en Guadalajara,
Madrid, Asturias y Almeria.

- Urbanizaciones y Transportes Maroc, S.A.R.L. (en adelante, “URBATRA”) y
MULOVA, a nivel internacional, habiendo iniciado la adquisicion de terrenos y el

estudio de proyectos en el norte de Marruecos.

Estructura societaria de Grupo Urbas

NEGOCIO NACIONAL

A 31 de diciembre de 2005 GRUPO URBAS estaba constituido por las sociedades URBAS,
URBANIJAR y MULOVA, y desde esa fecha no se han producido cambios en la
participacion de la Compaiiia en dichas empresas del Grupo, ni tampoco en la identidad y
titularidad de los socios en el capital de las mismas.

El 6 de abril de 2006 URBAS adquiere 1.163 acciones con un valor unitario de € 60,10121
del capital de EPCENOR representativas del 49,9% del capital. El resto del capital se
reparte entre las sociedades Arco 2000, S.L. (50%), controlada por el consejero de URBAS
D. Joaquin Angel Minguez Navarro, y GUADAHERMOSA (0,1%). EPCENOR es una
sociedad inmobiliaria que estd construyendo un edificio en el centro de Madrid con una
superficie aproximada de 5.000 m* sobre rasante. El valor neto contable del edificio a 4 de
abril de 2006 era de € 12,5 millones. El presidente del Consejo de Administracion de
EPCENOR es D. Joaquin Angel Minguez Navarro.

El 17 de mayo de 2006 se constituye URBATRA, sociedad con sede en Marruecos,
participada al 100% por URBAS, con un capital social de € 10.000, cuyo objeto social es la
promocion inmobiliaria incluyendo los sectores residencial, oficinas, comercial e industrial.
No existe incompatibilidad de dicha sociedad con MULOVA ya que esta tltima opt6 a un
proyecto turistico en Marruecos que finalmente no va a poder desarrollarse. URBAS ha
efectuado una ampliacion de capital en URBATRA por importe de unos € 920.000 para que
la empresa participada pudiera proporcionar fondos necesarios para los proyectos de
inversion en Marruecos: Tanger 1, 2 y 3. Asimismo se le ha dado un préstamo de empresas
del grupo por importe de unos € 2,1 millones.
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11.5 Organos de Administracién, de gestién y de supervision, y altos directivos

Consejo de Administracién

El Consejo de Administracion de URBAS esta integrado por los siguientes seis consejeros:

|N0mbre Direccién profesional Cargo Caracter Representacion

Guadahermosa, Plaza de los Caidos, 7 Externo Sociedad representada por D.

Grupo Inmobiliario, S.L. 19001 Guadalajara Presidente dominical Francisco Javier de Irizar
Ortega
D. Juan Antonio Ronda de Segovia, 2-E Consejero N
~ . . Ejecutivo
Ibafiez Fernandez 28005 Madrid delegado
D. David Virgen de Begofia, 5 "
Fiter Serra 28023 Madrid Voeal  Otros externos
D. Joaquin Angel Josefa Valcarcel, 8 oy
Minguez Navarro 28027 Madrid Vocal Otros externos
D. Ignacio Ronda de Segovia, 2-E Vocal Externo
Checa Zavala 28005 Madrid independiente
D. Alfonso Paseo de la Castellana, 163 Vocal Externo
Martinez Pelaez 28046 Madrid independiente

D. José Ramon Fiter Serra presentd su renuncia al cargo de consejero el 28 de marzo de
2006, siendo aceptada por unanimidad del Consejo en reunion celebrada el 29 de marzo.

En relacion a cargos ostentados por consejeros en empresas en los ultimos cinco aios, el 31
de diciembre de 2005, D. Juan Antonio Ibafiez Fernandez ceso en el cargo de administrador
en la sociedad Dos Provincias Construcciones.

En los cinco afios anteriores a la fecha de la Nota sobre los Valores, ninguno de los
miembros del Consejo de Administracion (i) ha sido condenado por delito de fraude (ii) ha
estado relacionado, en calidad de administrador, con ninguna sociedad mercantil en quiebra,
suspension de pagos o liquidacion (iii) ha sido incriminado publica y oficialmente, o
sancionado por las autoridades estatutarias o reguladoras o descalificado por tribunal alguno
por su actuacion como miembro de los 6rganos administrativo, de gestion o de supervision
de un emisor o por su actuacion en la gestion de los asuntos de un emisor.

Comision de Auditoria

URBAS ha modificado la composicion de la Comision de Auditoria a raiz del cese del
consejero D. Jos¢ Ramon Fiter Serra que ocupaba el cargo de secretario de dicha comision,
en Consejo de Administracion celebrado el 29 de marzo de 2006.

En aras a un mayor cumplimiento de las normas de buen gobierno corporativo se decidio
sustituir como presidente de la Comision de Auditoria a un consejero dominical por un
consejero independiente.

La Comision esta integrado por los siguientes miembros:
- D. Ignacio Checa Zavala: Presidente.

- D. Alfonso Martinez Pelaez: Secretario.

- D. David Fiter Serra: Vocal.

M D. David Fiter Serra pasa a tener la consideracién de “Otros externos” ya que al dejar de ser accionista

principal F&F Audiotex perteneciente a D* Maria Dolores Serra Autet, desaparece su condicion de dominical.
2 . . . . iz « i :
@ p, Joaquin Angel Minguez Navarro tiene la consideracion de “Otros externos” al haber efectuado operaciones
comerciales con URBAS a través de una empresa de las que es accionista.

72



Comision de Nombramientos y Retribuciones

En Consejo de Administracion celebrado el 29 de marzo de 2006 constituyé una Comision
de Nombramientos y Retribuciones con la siguiente composicion:

- D. Alfonso Martinez Pelaez: Presidente.
- D. Ignacio Checa Zavala: Secretario.

- D. Juan Antonio Ibanez Fernandez: Vocal.

Equipo directivo

El equipo directivo de URBAS esta formado por las siguientes 6 personas:

Nombre Cargo

D. Juan Antonio Ibanez Fernandez Consejero Delegado

D?. Almudena Plaza Toledano Directora General

D. Ignacio Otero de Irizar Subdirector General

D. Jestis Ordofiez Gutiérrez Director de expansion nacional
D. Santiago Gonzalez Amo Director Financiero-Administrativo
D. Santiago Barra Toquero Director de Comunicacion

Finalizada la ampliacién de capital por aportaciones dinerarias y no dinerarias por importe
efectivo de € 29,5 millones, la Compaiiia procedio6 a reforzar el equipo directivo.

En el Consejo de Administracion celebrado el 29 de marzo se acordaron los nombramientos
de directora general, subdirector general, y director de comunicacion.

La directora general asume la gestion diaria del negocio de URBAS permitiendo descargar
la actividad del consejero delegado concentrandose, entre otros, en el disefio de operaciones
corporativas y alternativas de financiacion, la identificacion de terrenos susceptibles de
incorporacion en el futuro a la cartera de suelo de la Compaiiia, o la biisqueda y negociacion
de compradores para los terrenos de Nijar (Almeria).

La contratacion de un subdirector general responde a la necesidad de encomendar la
responsabilidad de la expansion internacional a un profesional con perfil técnico y
experiencia en la ejecucion de operaciones complejas. La evolucion futura del negocio de
URBAS va a depender cada vez mas de la correcta gestion de promociones inmobiliarias en
el extranjero con la necesidad de desplazamientos geograficos continuos a los mercados
objetivo, tal como ocurre en la actualidad con el mercado de Marruecos.

La contratacion de un director de comunicacion se ha efectuado para impulsar el
estrechamiento de las relaciones con diversos colectivos como por ejemplo la comunidad
inversora.

Los nuevos miembros del equipo directivo no desarrollan actividades al margen del emisor,
no son miembros de o6rganos de administracion, de gestion o de supervision de otras
empresas o asociaciones, ni tienen lazos familiares entre si, a excepcion de D. Ignacio Otero
de Irizar que es sobrino carnal de D. Francisco Javier de Irizar Ortega, y D. Santiago Barra
Toquero que es director y accionista de la revista El Decano de Guadalajara.

Preparacion y experiencia
Los nuevos miembros del equipo directivo que tienen su direccion profesional en Plaza de

los Caidos, n° 7, Guadalajara, suponen un paso importante en la profesionalizacion de la
gestion de la Compaiiia.
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- D Almudena Plaza Toledano. Directora General. Licenciada en Ciencias
Economicas y Empresariales por la Universidad Autonoma de Madrid.

Hasta finales de marzo de 2006 y durante dos afios fue la directora financiera del Grupo
Guadahermosa.

- D. Ignacio Otero de Irizar. Subdirector General. Licenciado en Administracion y
Direccion de Empresas por CUNEF. Nacido en 1977.

Antes de su incorporacion a la Compaifiia fue gestor de activos en ING Real Estate
Investment Management durante dos afios, donde se responsabiliz6 de la adquisicion de
centros comerciales para el “Retail Property Fund Iberica”.

De julio de 2000 a julio de 2003 fue miembro del departamento de corporate finance de
Deutsche Bank Global Investment Banking en Madrid. Anteriormente trabajé durante
casi dos afios en Merryll Lynch International Private Bank en Madrid y en Londres.

- D. Santiago Barra Toquero. Director de comunicacion. Maestro, periodista y escritor.
Nacido en 1956.

Ha trabajado en TVE, El Pais y Europa Press. Es director y fundador de la revista El
Decano de Guadalajara. Ha sido galardonado con el premio Provincia Guadalajara de
periodismo y con el de la Asociacion de la Prensa de Guadalajara.

En los cinco afios anteriores a la fecha de la Nota sobre los Valores, ninguno de los
miembros del equipo directivo (i) ha sido condenado por delito de fraude (ii) ha estado
relacionado, en calidad de administrador, con ninguna sociedad mercantil en quiebra,
suspension de pagos o liquidacion (iii) ha sido incriminado publica y oficialmente, o
sancionado por las autoridades estatutarias o reguladoras o descalificado por tribunal alguno
por su actuacion como miembro de los 6rganos administrativo, de gestion o de supervision
de un emisor o por su actuacion en la gestion de los asuntos de un emisor.

Conflictos de intereses

El emisor pretende reducir en el futuro los posibles conflictos de interés para lo que
considera indispensable alcanzar una solvencia e independencia econémica y financiera de
su principal accionista, y un régimen de buen gobierno corporativo.

Tras la suscripcion plena de la ampliacion de capital por aportaciones dinerarias y no
dinerarias se han producido cambios que podrian reducir la aparicion de potenciales
conflictos de interés:

- Capitalizacion del emisor. La entrada de efectivo procedente de la ampliacion de capital
por aportaciones dinerarias ha permitido reducir el volumen de préstamos de accionistas
y empresas del grupo.

- Constitucion de Comisiéon de Nombramientos y Retribuciones. La incorporacion de
futuros altos directivos debera efectuarse con arreglo a procedimientos de seleccion en
los que impere mayor transparencia y el establecimiento de retribuciones se fijara
atendiendo a las condiciones del mercado laboral, especialmente en empresas
inmobiliarias similares a la Compaiiia.

El nombramiento reciente de la directora general y del subdirector general se realizo a
propuesta de la recién constituida Comision de Nombramientos y Retribuciones. La
formacion académica y experiencia de ambos candidatos tuvo mas importancia que la
relacion con el accionista principal en el primer caso, y de parentesco con el representante
fisico del presidente de la Compafiia y empresa del grupo empresarial del accionista
principal, en el segundo. La Comision entendid que los perfiles profesionales eran
adecuados y que podria resultar ventajoso para URBAS como organizacion empresarial
pequefia conciliandose en este caso la capacitacion profesional con la fidelidad y confianza.
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11.6 Remuneracién y beneficios

Los miembros del Consejo de Administracion de URBAS no han devengado, ni se les ha
pagado remuneracion, ni prestaciones en especie durante el ejercicio 2005, ni tampoco han
cobrado importe alguno por dichos conceptos durante el ejercicio inmediatamente anterior.
En 2005 no existian atrasos por conceptos de esta naturaleza. En el primer semestre de 2006
la remuneracion pagada al Consejo de Administracion ha sido la siguiente:

Concepto retributivo Eurosl |Otros beneficios Euros
Retribucion fija 240.000 Anticipos 0
Retribucioén variable 0 Créditos concedidos 0
Dietas 21.300 Aportaciones pensiones 0
Atenciones estatutarias 0 Obligaciones contraidas pensiones 0
Opciones sobre acciones y/u 0 Primas seguros de vida 0
otros instrumentos financieros Garantias constituidas .
Otros 0 a favor de consejeros

[Total 261.300| [Total [

En la Junta General Ordinaria de Accionistas celebrada el 9 de junio de 2006 se reviso al
alza el importe global maximo anual de la remuneracion de los miembros del Consejo de
Administracion en concepto de asignacion fija y dietas por asistencia a las sesiones del
Consejo y de los diferentes Comités, desde la cantidad de € 500.000 establecida hace un afio
al importe de € 700.000, revisable anualmente en funcion del IPC.

El incremento del importe, haciendo uso de la facultad prevista en el articulo 24 bis) de los
Estatutos Sociales, se justifica por el mayor nimero de miembros del Consejo, desde los
cinco miembros que habia hace un aflo.

En 2005 la retribucién del equipo directivo se habia doblado en relacion al afio anterior
debido a la contratacion del director de expansion nacional que se sumaba al director
financiero administrativo, inico directivo de que disponia por entonces la Compaiiia.

En el primer semestre de 2006 la retribucién devengada por la alta direccion ascendi6 a la
cantidad de € 74.341 lo que representa un incremento significativo respecto del afio anterior
y que se debe al nombramiento de tres directivos adicionales por el Consejo de
Administracion en reunion celebrada el 29 de marzo de 2006.

A continuacion se presenta la evolucion reciente de la retribucion del equipo directivo.

Euros jun-06 2005 2004

Retribucion cobrada equipo directivo 74.341 66.382 28.190

El equipo directivo no ha devengado otros conceptos retributivos o beneficios adicionales a
la remuneracion devengada y pagada mencionada en este apartado que corresponde
exclusivamente a sueldos y salarios.

El consejero delegado estd retribuido uUnicamente como miembro del Consejo de
Administracion de URBAS. No dispone de retribucion como directivo y no se le incluye
como parte de la plantilla de la Compaiiia ya que no tiene firmado contrato de alta direccion
o cualquier otro contrato conforme a la legislacion laboral vigente (ver apartado 11.8.).
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11.7 Practicas de gestién

El 22 de mayo de 2006 el Consejo de la CNMV aprobd como documento unico con las
recomendaciones de gobierno corporativo, a efectos de lo dispuesto en el apartado primero
f) de la Orden EC0O/3722/2003, de 26 de diciembre, el Coédigo Unificado de Buen Gobierno
(en adelante, “Codigo Unificado™) que figura como Anexo I del Informe de 19 de mayo de
2006 del Grupo Especial de Trabajo sobre Buen Gobierno de las Sociedades Cotizadas.

El Consejo de la CNMV acordo, en la misma fecha, que las sociedades cotizadas deberan
tomar como referencia el citado Cdédigo Unificado al presentar, en el primer semestre de
2008, el Informe Anual de Gobierno Corporativo relativo al ejercicio 2007.

Por consiguiente, a continuacion se muestra el progreso efectuado en relacion al
cumplimiento de buen gobierno corporativo espaiiol sobre la base de las 25
recomendaciones de los Informes Olivencia y Aldama, con independencia de que los
cambios que se vayan a introducir en el futuro se plantearan desde el cumplimiento del buen
gobierno corporativo basado en el Codigo Unificado.

Recomendaciones Asumidas As‘_"mdas No asumidas Total
parcialmente
12 12 1 25

El emisor no cumple totalmente el régimen de gobierno corporativo espafiol establecido en
los Informes Olivencia y Aldama, si bien continta realizando una progresiva mejora ya que
en pocos meses ha pasado de asumir diez recomendaciones a asumir doce y ya solo habria
una recomendacion que no asume por el momento y que es la recomendacion trece que hace
referencia a la edad limite para el desempefio del cargo de consejero.

Las recomendaciones en las que se ha producido una mejora en el grado de cumplimiento
han sido las siguientes:

2* Recomendacion: Asumida

Que se integre en el Consejo un numero razonable de consejeros independientes, cuyo perfil
responda a personas de prestigio profesional desvinculadas del equipo ejecutivo y de los
accionistas significativos.

La nueva composicion del Consejo de Administracion con seis miembros en lugar de siete
habiéndose producido el cese de un consejero externo dominical ha provocado mayor
equilibrio en el seno del Consejo por la mayor importancia relativa que han cobrado los
consejeros independientes.

11* Recomendacion: Asumida parcialmente

Que la intervencion del Consejo en la seleccion y reeleccion de sus miembros se atenga a
un procedimiento formal y transparente, a partir de una propuesta razonada de la Comision
de Nombramientos.

El 29 de marzo de 2006 el Consejo de Administracion de URBAS acordé la constitucion de
una Comision de Nombramientos y Retribuciones con lo que en el futuro existira
transparencia en la seleccion y reeleccion de los miembros del Consejo.

217 Recomendacion: Asumida

Que el Consejo y la Comision de Auditoria vigilen las situaciones que puedan suponer
riesgo para la independencia de los auditores externos de la sociedad y, en concreto, que
verifiquen el porcentaje que representan los honorarios satisfechos por todos los conceptos
sobre el total de los ingresos de la firma auditora, y que se informe publicamente de los
correspondientes a servicios profesionales de naturaleza distinta a los de auditoria
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11.8

El nombramiento de Deloitte, S.L., una de las 4 mayores empresas espafiolas de auditoria,
como auditor de la Compaiiia y del Grupo, aprobado en la Junta Extraordinaria de
Accionistas celebrada el 14 de enero de 2006, asegura la independencia de los auditores
externos ya que ademas los honorarios que representa URBAS para el conjunto de la
facturacion anual del auditor son poco relevantes.

En el informe de auditoria de las cuentas consolidadas conforme a NIIF de URBAS
correspondiente al ejercicio 2005 se ha desglosado los honorarios satisfechos al auditor por
servicios de auditoria de cuentas y por otros servicios profesionales prestados.

Empleados

En 2005, la plantilla media de URBAS se habia incrementado como consecuencia de la
progresiva reactivacion de la actividad de promocion inmobiliaria especialmente en la
identificacion de suelo finalista susceptible de adquisicion y en la realizacion de tramites de
tipo urbanistico. Si bien la sede social estaba en Madrid, la actividad de caracter operativo se
ha venido desarrollando desde Guadalajara.

jun-06 2005 2004

Plantilla media 8 5 2

La ejecucion exitosa de la ampliacion de capital de marzo de 2006 ha provocado la
modificaciéon de la naturaleza de contratos eventuales con la conversion de los mismos en
contratos de caracter indefinido.

La composicion de la plantilla a la fecha de la Nota sobre los Valores es la siguiente:

Empleado Fecha alta Contrato Ubicacion
Secretaria 19-o0ct-00 Indefinido Madrid
Director Financiero - Administrativo 23-oct-02 Indefinido Madrid
Director de Expansion Nacional 1-feb-05 Indefinido Madrid
Comercial 27-abr-05 Indefinido Malaga
Ordenanza 21-feb-06 Indefinido Guadalajara
Directora General 1-abr-06 Indefinido Guadalajara
Comercial 1-abr-06 Indefinido Madrid
Chofer 17-abr-06 Eventual Guadalajara
Subdirector General 20-abr-06 Indefinido Guadalajara
Director de Comunicacion 4-may-06 Indefinido Guadalajara
Auxiliar administrativo 28-ago-06 3 meses Guadalajara
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11.9 Participaciones en el capital

A la fecha de la Nota sobre los Valores, las participaciones accionariales de los miembros
del Consejo de Administracion comunicadas al emisor eran las siguientes:

Consejero N° ac'ciones N"’ ac'ciones % st')bre to?al

directas indirectas capital sociall
Guadahermosa Grupo Inmobiliario, S.L. 600 0 0,0010%
D. Juan Antonio Ibanez Fernandez 2.000 0 0,0032%
D. David Fiter Serra 300 0 0,0005%
D. Ignacio Checa Zavala 9.400 0 0,0149%
D. Joaquin Angel Minguez Navarro 3.000 113.000 0,1843%
D. Alfonso Martinez Pelaez 600 0 0,0010%

El consejero D. Joaquin Angel Minguez Navarro es titular indirecto de 113.000 acciones de
la Compaiiia de las que 69.000 corresponden a Arco 2000, S.L., en cuyo capital participa
con el 50%) y las 44.000 restantes acciones a Quintalia Carale, S.L. en donde participa con
el 100.

Los miembros del equipo directivo no ostentan participacion directa o indirecta en el emisor
a excepcion del consejero delegado.

A la fecha de la Nota sobre los Valores, las participaciones relevantes de personas fisicas y
juridicas ligadas a miembros del Consejo de Administracion comunicadas a la CNMV eran
las siguientes:

.. Fecha ultima N° acciones N° acciones % sobre total
Accionista . iy . . . .

notificacion directas indirectas capital sociall

Guadahermosa Proyectos Urbanisticos, S.L 12-jun-06 15.056.070 561.759 24,810%

La participacion indirecta de Guadahermosa Proyectos Urbanisticos, S.L. en la Compaiiia
corresponde a las 561.159 acciones (0,8914% del capital) de URBANIJAR y a las 600
acciones (0,001% del capital) de Guadahermosa Grupo Inmobiliario, S.L.

URBANIJAR esta controlada por Guadahermosa Proyectos Urbanisticos, S.L., y existe
concertacion de voto de ésta ultima con Guadahermosa Grupo Inmobiliario, S.L., dado que
los accionistas de ambas son los mismos.

Guadahermosa Proyectos Urbanisticos, S.L. ha incrementado significativamente su
participacion en URBAS, desde el 9,471% declarado el 16 de noviembre de 2005,
fundamentalmente a través de la suscripcion en la ampliacion de capital por aportaciones
dinerarias y no dinerarias de marzo de 2006.

No existen en la actualidad opciones de compra de acciones de la Compaiiia o de cualquiera
de las empresas de su grupo.
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11.10. Operaciones de partes vinculadas

El Consejo de Administracion de URBAS ha respetado los deberes de lealtad regulados en
el articulo 127.ter de la ley de Sociedades Anodnimas en las decisiones adoptadas en relacion
a operaciones de partes vinculadas.

De acuerdo con la norma internacional de contabilidad NIC 24 aplicable atendiendo al
reglamento (CE) n° 1606/2002, la informacion a revelar sobre partes vinculadas en relacion
a operaciones que el emisor haya realizado en 2005 y hasta la fecha de la Nota sobre los
Valores que no figuren en el Folleto verificado por la CNMV el 16 de febrero de 2006, es:

Afio Nombre o Naturaleza Descripcion Importe de la Saldos pendientes, plazos,
denominacion social de la relacion transaccion tr ion € dici y garantias @
220-06 GUADALERMOSA Ac<.:101_1lsta Preste.im(.) con 530,000 Saldo acreedor: 530.000 'euros
principal accionista - ¢/pl - No hay garantias
Accionist Prést: 1 1214.514 - ¢/pl
2.006 GUADAHERMOSA c<.:10rlns a réstamo con 701411 Saldo deudor: 5 'euros c/p
principal accionista No hay garantias
Epcenor Proyectos Sociedad Asuncion de créditos 1.327.893 euros - c/pl
abr-06 Inmobiliarios, S.A. pamclpa.d a del vendedor 2.585.768 Garantia acciones EPCENOR
por consejero
Sociedad o
abr-06 Epcen(.)r' Pfoyectos participada Compra 4.9,9A 6.069.701 5.999.683 euros c/pl
Inmobiliarios, S.A. . del capital No hay garantias
por consejero
mar-06 GUADAHERMOSA AC(.tlofllSIa Ampllacn_on de c_apltal_por Precio de emision por accion: 0,65
principal aportaciones dinerarias euros
- Ampliacion de capital por . L, o
mar-06 GUADAHERMOSA Ac?loplsta aportaciones no 8.236.664 Precio de emision por accién: 0,65
principal . . euros
dinerarias
Accionista Préstamo con
2.005 GUADAHERMOSA S . 5409318 | 0 -
principal accionista
2005 URBANIJAR Soc.lédad Préstamo con 041.796 Saldo acreedor: 260.731 ’euros
participada empresa del Grupo - ¢/pl - No hay garantias
2.005 FIDELCA Accwnfsta / Pre.stafno 42256 33.111 euros - <':/pl
Consejero accionista No hay garantias
2.005 GUADAHERMOSA Accionista Préstamo 672.834 | e
principal accionista
dic-05 FIDELCA Accionista / Prestacion de 531000 | ceeeeeceeeeeeeeees
Consejero servicios
dic-05 FIDELCA Acmon_lsta/ Compra de ml_novnhzado 65.000 | e
Consejero material

Todas las operaciones anteriores se han efectuado a precios de mercado. En 2005 las
operaciones de prestacion de servicios y de préstamos con empresas del grupo han
representado el 41% y 30% respecto del total de otros gastos de explotacion y del activo,
respectivamente. En la primera mitad de 2006 la compraventa de participaciones financieras
representa el 11% del total del activo a 30 de junio.

1)

préstamo con accionista realizada en agosto de 2006.
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11.11. Informacion financiera auditada y no auditada del emisor

11.11.1

Informacion financiera histérica del Grupo (NIIF).

Las cuentas anuales consolidadas y los informes de gestion del Grupo correspondientes
al ejercicio 2005 han sido aprobadas en la Junta General Ordinaria de Accionistas
celebrada el 9 de junio de 2006. A continuacioén se presentan los estados financieros
consolidados auditados de URBAS correspondientes al ejercicio 2005 y una
comparativa con los estados financieros consolidados no auditados correspondientes al
ejercicio 2004, de transicion a NIIF. Las cuentas individuales estan depositadas en la
CNMYV pudiendo consultarse en las paginas: www.cnmv.es y www.grupourbas.com.

Balance
BALANCE DE SITUACION 2005 2004 % 05/04
Otras instalaciones y mobiliario 65.000 0 n.a.
Equipos para proceso de la informacion 6.469 0 n.a.
Total inmovilizado material bruto 71.469 0 n.a.
Amortizacion acumulada inmovilizado material (551) 0 n.a
Inmovilizado material neto 70.918 0 n.a.
Inversiones en empresas asociadas 293.866 580 49792,4%
Otros activos no corrientes 4.451 76.403 -94,2%
Activos por impuestos diferidos 4.981.545 4.774.928 4,3%
Total otro activo no corriente 5.279.862 4.851.920 8,8%
[Activo no corriente 5.350.780 4.851.920 10.3%]
Anticipos a proveedores 11.050 18.616 -40,6%
Promociones inmobiliarias 34.967 34.967 0,0%
Promociones en curso 87.367 0 n.a.
Terrenos y solares 27.748.818 22.181.166 25,1%
Provision por depreciacion (13.732.530) (13.732.530) 0,0%
Existencias 14.149.672 8.502.219 66,4%
Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar 846 4.047.156 -100,0%
Otros activos corrientes 27.354 0 n.a.
Administraciones publicas deudoras 1.469.134 457.026 221,5%
Deudores a corto plazo 1.497.334 4.504.182 -66,8%
Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 213.392 7.885 2606,3%
[Activo corriente 15.860.398 13.014.286 21,9%|
TOTAL ACTIVO 21.211.178 17.866.206 18,7%
Capital social 11.271.300 10.453.279 7,8%
Prima de emision 12.782 0 n.a.
Reservas de la sociedad dominante (4.364.655) 4.238.234 -203,0%
Reservas en sociedades consolidadas por integracion global 0 (3.113.345) -100,0%
Resultados consolidados del ejercicio 3.933.744 (5.484.226) -171,7%
P° neto atribuible accionistas sociedad dominante 10.853.171 6.093.942 78,1%
Intereses minoritarios 0 0 0,0%
[Patrimonio neto 10.853.171 6.093.942 78,1%]
|Ingresns a distribuir en varios ejercicios 884.607 3.997.357 -77,9%|
Deudas con entidades de crédito a 1/pl 677.553 677.553 0,0%
Otros pasivos no corrientes 54.971 54.971 0,0%
Provisiones a largo plazo 879.435 0 n.a.
Pasivos por impuestos diferidos 0 124.089 -100,0%
|Pasiv0 no corriente 1.611.959 856.613 88,2%|
Deudas con entidades de crédito a c/pl 0 390.667 -100,0%
Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar 1.241.312 748.002 66,0%
Administraciones Publicas acreedoras 260.206 5.770.203 -95,5%
Otros pasivos corrientes 6.359.923 9.422 67400,8%
[Pasivo corriente 7.861.441 6.918.294 13,6%]|
TOTAL PASIVO 21.211.178 17.866.206 18,7%
(en euros)
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Cuenta de resultados

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS 2005 2004 % 05/04
Operaciones continuadas
Ingresos por ventas 0 451.457 -100,0%
Aprovisionamientos (58.163) (339.275) -82,9%
Margen bruto (58.163) 112.182 n.a.
Otros ingresos de explotacion 820.495 55.762 1371,4%
Resultado por la venta de activos financieros no corrientes 5.447.587 8.837.771 -38,4%
Gastos de personal (140.338) (44.351) 216,4%
Otros gastos de explotacion (1.305.699) (337.317) 287,1%
Cash flow de explotacién 4.763.882 8.624.047 -44,8%
Variacion de las provisiones de trafico (879.435) (13.342.960) -93,4%
Dotacion a la amortizacion (551) (4.734) -88,4%
Resultado de explotacién 3.883.896 (4.723.647) -182,2%
Resultados financieros (571.474) (759.012) -24,7%
Resultado entidades valoradas por método de participacion 293.479 0 n.a.
Resultados antes de impuestos 3.605.901 (5.482.659) -165,8%
Impuestos sobre las ganancias 327.843 (1.567) n.a.
Resultado procedente operaciones continuadas 3.933.744 (5.484.226) -171,7%
Intereses minoritarios 0 0 0,0%
Resultado atribuibl ionistas sociedad dominante 3.933.744 (5.484.226) -171,7%
Resultado basico por accion ("RBA") 0,22 (0,33) n.a.
Resultado diluido por accion ("RDA") 0,22 (0,33) n.a.
(en euros)
Cambios en el neto patrimonial
e s O i oswids Koo,
anteriores Consolidadas
Saldos al 1 enero 2004 10.453.279 98.228 2.852.921 (253.762) (3.001.284) (503.464) 9.645.918
Ajuste por cambio de criterio contable 2.044.304 (119.403) 1.924.901
Saldos reexpresados al 1 enero 2004 10.453.279 98.228 4.897.225 (253.762) (3.120.687) (503.464) 11.570.819
Distribucion del resultado 2003 (503.464) 503.464 0
Resultado neto del ejercicio 2004 (5.484.226) (5.484.226)
Otros cambios 7 7.342 7.349
Saldo al 31 diciembre 2004 10.453.279 0 98.228 4.897.232 (757.226) (3.113.345) (5.484.226) 6.093.942
Distribucion del resultado 2004 (1.028.254) (4.455.972) 5.484.226 0
Salidas del perimetro (3.113.345) 3.113.345 296.638 296.638
Otros cambios (5.318) (5.318)
Ampliacion de capital 818.021 12.782 830.803
Resultado neto del ejercicio 2005 3.637.106 3.637.106
Saldo al 31 diciembre 2005 11.271.300 12.782 98.228 750.315 (5.213.198) 0 3.933.744 10.853.171

A 30 de junio de 2006 la sociedad dominante Urbas Proyectos Urbanisticos, S.A. ya no
estaba incursa en supuesto de obligada reduccion de capital de acuerdo con lo dispuesto
en el articulo 163 de la LSA ya que los fondos propios de € 35,3 millones representaban
mas de dos terceras partes de la cifra del capital social que era de € 40,3 millones.

La ampliacion de capital por aportaciones dinerarias y no dinerarias de marzo de 2006
ha permitido eliminar el supuesto de reduccion de capital que existia a finales de 2005.
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Estado de flujos de tesoreria

URBANIZACIONES Y TRANSPORTES, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

(GRUPO URBAS)

ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO CONSOLIDADOS EN LOS EJERCICIOS ANUALES

TERMINADOS EL 31 DE DICIEMBRE DE 2005 Y 2004

(Euros)

2005 2004
Recursos generados por operaciones de explotaciéon (antes de intereses e impuestos) 1.642.952 8.624.047
Beneficio de explotacion 3.883.896 (4.723.647)
Dotacion a la amortizacion 551 4.734
Variacion de provisiones 879.435 13.342.960
Ingresos diferidos (3.112.750) -
Gastos ampliacion capital (8.180) -
(incremento) / disminucién del capital corriente operativo (1.306.790) (7.859.559)|
(Incremento) / disminucion de activo corriente (menos efectivo y otros activos liquidos equivalentes) (2.640.604) (2.036.081)
Incremento / (disminucion) de pasivo corriente no financiero 1.333.814 (5.823.478)
Otros cobros (pagos) por operaciones de explotacién 71.952 (1.982),
TOTAL FLUJOS NETOS DE TESORERIA POR OPERACIONES DE EXPLOTACION 408.114 | 762.506
Inversiones (71.469) (589)
Inmovilizado material (71.469) -
Inversiones en empresas asociadas - (589)
Dividendos cobrados
Desinversiones 202 -
Inversiones contabilizadas por el método de la participacion 202 -
TOTAL FLUJOS NETOS DE TESORERIA POR OPERACIONES DE INVERSION (71.267)| (589))
Aumento de capital 830.803 -
Incr to (disminucién) de endeudamiento fi iero (390.667) -
Corriente (390.667) -
Intereses netos (571.474) (761.773)
Pagados (571.474) (761.773)
TOTAL FLUJOS NETOS DE TESORERIA POR OPERACIONES DE FINANCIACION (131.338)| (761.773)
FLUJOS NETOS TOTALES DE TESORERIA DEL EJERCICIO 205.509 | 144
Saldo inicial de tesoreria y equivalentes 7.885 7.741
SALDO FINAL DE TESORERIA Y EQUIVALENTES 213.394 I 7.885
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Analisis del balance
Activo
Inmovilizado material neto

En la segunda mitad de 2005 se ha invertido un total de € 71.469 en mobiliario y
equipos para procesos de informacion amortizandose dichos bienes a 5 afios lo que
provoca una dotacién a la amortizacion por importe de € 551. El mobiliario que
histéricamente utilizaba la Compaiiia en las oficinas de la anterior sede social en la calle
Princesa fue adquirido al accionista FIDELCA a un precio de € 65.000.

Total otro activo no corriente

En 2005 esta masa patrimonial, que comprende inversiones en empresas asociadas,
otros activos no corrientes, y activos por impuestos diferidos, presenta un incremento
anual del 10,3% hasta € 5.350.780.

Las inversiones en empresas asociadas pasan a ser de € 293.866 debido al resultado de
la puesta en equivalencia de URBANIJAR sobre cuyos resultados participa el Grupo en
un 42,63%.

Otros activos no corrientes incluyen créditos y depdsitos y fianzas constituidos a largo
plazo. El saldo se ha reducido de € 76.403 a € 4.451 debido principalmente a la salida
del perimetro de consolidacion de la empresa participada inactiva Takio, S.A. por la
venta de la misma a una parte no vinculada. Dicha empresa tenia activos financieros no
corrientes en su balance.

Los activos por impuestos diferidos han aumentado en € 206.617, lo que representa un
4,3% en 2005 frente a 2004, fundamentalmente por el reconocimiento de crédito fiscal
por las bases imponibles negativas del ejercicio 2005 por importe de € 204.500. La
diferencia viene dada por la aplicacion de gastos de la ampliacion de capital por
compensacion de créditos en la cantidad de € 2.863 minorado por la amortizacion de
gastos no activables con criterio NIIF en € 746.

Existencias
El saldo de existencias al cierre del 2005 por importe de € 14,1 millones se desglosa en:

- Terrenos y solares: € 27,7 millones, correspondiente a terrenos de la Urbanizacion
Sotolargo, parcelas del sector SU-2 de Pioz, y finca El Cautivo en Nijar.

- Promociones en curso: € 87.367, comprende la activacion de gastos incurridos en
la tramitacion urbanistica de terrenos en Pioz respecto de conceptos tales como
proyecto basico de ejecucion, tasacion, estudio geotécnico, estudio de seguridad y
salud, seguros de responsabilidad civil de aparejadores, derechos de Colegio de
Aparejadores.

- Inmuebles terminados: € 34.967, referente a plazas de aparcamiento en la Plaza
Comercial, 5 (Barcelona). No se han dado de baja en el activo debido a que si bien
no figuran en el Registro de la Propiedad se estd procediendo a buscar alguna
escritura o documentacion que pueda dar soporte al apunte contable.

- Provision por depreciacion de existencias: € 13,7 millones, integramente aplicable
a los terrenos de la Urbanizacion Sotolargo.

Las variaciones en la cuenta de existencias en 2005 respecto del afio anterior han

consistido en un incremento del saldo de existencias por importe de € 5,6 millones en
concepto de:
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- Adquisicion de 93 parcelas localizadas en el sector SU-2 de Pioz, Guadalajara, a
GUADAHERMOSA por importe de € 5.594.345.

- Variacion de promociones en curso por importe de € 87.367.

- Reclasificacion de € 26.693 correspondiente a la parcela de una cafeteria situada en
la localidad de Villamantilla, Madrid, a la cuenta de créditos a corto plazo hasta
que el Ayuntamiento de dicha localidad abone el precio recibido en su dia, junto
con los intereses legales, por la parcela que la Audiencia Provincial de Madrid en
sentencia de 12 de mayo de 2005 obligaba a la Compailia a devolver al
Ayuntamiento.

- Reduccion neta de € 7.566 en concepto de anticipos a abogados y procuradores.
Deudores a corto plazo

Deudores a corto plazo incluye deudores comerciales y otras cuentas a cobrar, otros
activos corrientes y Administraciones Publicas deudoras. El saldo se ha reducido de
forma significativa de € 4.504.182 a € 1.497.334.

La cuenta de deudores comerciales y otras cuentas a cobrar que a finales de 2004
consistia principalmente en importes de cuenta corriente con la empresa vinculada
GUADAHERMOSA se ha reducido a un saldo de € 846 debido a la cancelacion del
saldo de unos € 4 millones compensandose dicho saldo deudor con el saldo acreedor
correspondiente a la adquisicion de 93 parcelas del sector SU-2 de Pioz, Guadalajara, al
accionista principal GUADAHERMOSA.

A finales de 2005 Otros activos corrientes incluyen créditos a corto plazo por € 27.354
y fianzas y depositos a corto plazo por € 661.

El saldo de Administraciones Publicas deudoras ha pasado de € 457.026 en 2004 a una
cantidad de € 1.469.134 en 2005 debido fundamentalmente al aumento de la cuenta de
Hacienda Publica deudora por IVA por importe de € 1.030.263 que resulta
fundamentalmente de la aplicacion del tipo del 16% en concepto de IVA soportado al
precio de compraventa de 93 parcelas de Pioz a GUADAHERMOSA. El auditor
expresa incertidumbre acerca de la posibilidad de recuperacion del saldo de Hacienda
Publica deudora por devolucion de impuestos que a finales de 2005 era de € 438.517.

Pasivo
Patrimonio neto

El patrimonio neto se ha incrementado en un importe de € 4,8 millones o un 78,1% en
2005 frente al ejercicio anterior debido sobre todo a la conjuncién de los siguientes
factores:

- Resultado neto del ejercicio 2005 - € 3.933.744. Los resultados positivos se
deben principalmente a la operacion vinculada que report6 un resultado por la
venta de activos financieros no corrientes por importe de € 5,4 millones
correspondiente a la participaciones financieras en URBANIJAR. La
conciliacion entre los € 5,4 millones y los € 3.9 millones se puede comprobar
en la cuenta de resultados consolidada de 2005 conforme a NIIF.

Euros 2005
Ingresos diferidos imputados en el ejercicio 3.112.750
Venta de participaciones financieras en Urbanijar 2.340.960
Venta de participaciones en empresas del grupo (6.123)

Resultado de venta de activos

. . 5.447.587
financieros no corrientes
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- Ampliacion de capital por compensacion de créditos: € 830.803.
Ingresos a distribuir en varios ejercicios

El saldo se ha reducido en € 3.112.750 como consecuencia de la progresiva pérdida de
control sobre las fincas aportadas a URBANIJAR a finales de 2004, mediante la venta
de participaciones sociales a GUADAHERMOSA lo que origina una plusvalia derivada
del traspaso a resultados del beneficio diferido por importe de € 1.358.697, y la venta
de fincas a la sociedad Terrenos La Cumbre, S.L, parte no vinculada, y a Arco 2000,
S.L. lo que provoca la afloraciéon de una plusvalia total con cargo a ingreso diferido a
imputar de € 1.754.053.

Pasivo no corriente

El pasivo no corriente incluye las cuentas de deudas con entidades de crédito a largo
plazo, otros pasivos no corrientes, provisiones a largo plazo, y pasivos por impuestos
diferidos. En 2005 el incremento anual fue del 88,2% generandose variaciones en
provisiones a largo plazo y pasivos por impuestos diferidos.

El Grupo ha dotado provisiones a largo plazo por importe de € 879.435 en 2005,
correspondiendo € 753.206 a provisiones por deudas tributarias y € 126.229 a otras
provisiones. Las provisiones por deudas tributarias corresponden al importe girado el
afio pasado por la Agencia Tributaria en concepto de intereses de demora y recargos
sobre deudas antiguas con la Hacienda Publica ya liquidadas, sobre cuya liquidacion no
estd conforme URBAS habiendo interpuesto un recurso. Las otras provisiones
corresponden a procesos judiciales con el Colegio de Arquitectos de Madrid por
importe de € 76.071 y con D. Roque Navarro Pefias por € 50.158.

En 2005 se ha dado de baja el saldo de impuestos diferidos por importe de € 124.089,
correspondiente a empresas participadas que dejaron de formar parte del grupo, a través
de la cuenta de variacion de provisiones.

Pasivo corriente

El pasivo corriente incluye las cuentas de deudas con entidades de crédito a corto plazo,
acreedores comerciales y otras cuentas por pagar, Administraciones Publicas acreedoras
y otros pasivos corrientes.

En 2005 el pasivo corriente ha aumentado un 13,6% en la cantidad de € 943.147,
debido principalmente al aumento del saldo de acreedores comerciales y otras cuentas
por pagar en € 493.310 y a la asuncion de compromisos de pago con empresas
vinculadas incluidos en otros pasivos corrientes por una cantidad superior a la
financiacion otorgada a la Compaiiia para efectuar el pago de 20 de diciembre a la
Agencia Tributaria por importe de € 4,9 millones contabilizado en Administraciones
Publicas acreedoras. El saldo de deudas con empresas asociadas y vinculadas a 31 de
diciembre de 2005 era de € 6,4 millones.

Las variaciones producidas en cada una de las cuentas es la siguiente:

- Deuda con entidades de crédito a corto plazo. Salida del perimetro de
consolidacion de empresas participadas que tenian contraidas deudas con entidades
de crédito con la consiguiente reduccion del saldo en € 390.667.

- Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar. En 2005 el saldo se ha
incrementado en € 493.310 debido principalmente a la mayor financiacion otorgada
por empresas vinculadas, sin vencimiento definido, por importe de € 420.244 para
hacer frente a la inversién en capital circulante. La cuenta de acreedores por
prestacion de servicios se ha incrementado en € 37.159 por el mayor volumen de
servicios que va exigiendo la profesionalizacion y organizacion del Grupo. En
2005 se extienden efectos a pagar a acreedores por € 43.038.
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- Administraciones Publicas acreedoras. El pago de la totalidad de la deuda histdrica
con la Agencia Tributaria ha provocado una reduccion significativa del saldo de
Administraciones Publicas acreedoras en € 5,3 millones. El saldo de las cuentas de
Organismos de la Seguridad Social acreedores y Hacienda Publica acreedora por
IRPF es de € 235.047 y € 25.159, habiendo disminuido en € 93.876 y € 89.497,
respectivamente.

- Otros pasivos corrientes. El saldo ha aumentado en € 6,4 millones por la deuda
contraida con empresas vinculadas principalmente debido a que han hecho frente al
ultimo pago pendiente de la deuda historica de URBAS con la Agencia Tributaria.
Al tratarse de parte vinculada no tenia vencimiento definido.

Analisis de la cuenta de resultados
Ingresos por ventas

URBAS no ha tenido ingresos por ventas durante el afio pasado debido a que en dicho
ejercicio se ha procedido a reestructurar el balance y a realizar los tramites necesarios
para efectuar una ampliacion de capital por aportaciones dinerarias y no dinerarias que
le permitiera financiar la constitucion de una cartera de suelo susceptible de desarrollo
inmobiliario.

Margen bruto

El margen bruto ha sido negativo por la inexistencia de ingresos por ventas y la
contabilizacién de coste de ventas en la incorporacion de existencias al balance. El
coste de ventas del 2005 por € 58.163 corresponde a gastos atribuibles a activos
adquiridos que no han generado ingresos en el ejercicio anterior. El principal concepto
es el del pago del 1% del impuesto de actos juridicos documentados sobre el precio de
compraventa de las 93 parcelas de Pioz adquiridas a GUADAHERMOSA.

Cash flow de explotacion (“EBITDA”)

El cash flow de explotacion se ha reducido un 44,8% debido principalmente a la
disminucion de resultado por la venta de activos financieros no corrientes.

Otros ingresos de explotacion han aumentado considerablemente debido a operaciones
puntuales como ingresos por prestacion de servicios por importe de € 398.466
correspondientes a la comision por intermediacion en la venta de terrenos de
URBANIJAR a la sociedad Terrenos La Cumbre, S.L. por € 344.828 y a la comision
por venta de viviendas del Grupo Guadahermosa por € 53.638. En el ejercicio anterior
se efectud la venta de empresas del grupo sin actividad habiéndose producido la
condonacion de deudas con las mismas generandose un apunte contable de € 401.279.

Euros 2005 2004
Ingresos por prestacion de servicios 398.466 0
Condonacion de deudas 401.279 0
Otros resultados 20.750 55.762
|Otros ingresos de explotacién 820.495 55.762|

El resultado por la venta de activos financieros no corrientes se ha reducido un 38,4%
debido principalmente a que en 2005 URBAS vendi6 una participacion del 21,9% en el
capital de URBANIJAR a GUADAHERMOSA frente al 51,03% vendido a finales de
2004 a las en aquel momento empresas vinculadas GUADAHERMOSA y FIDELCA.
Estas operaciones generan una plusvalia por la diferencia entre el precio de
compraventa de las participaciones y el valor neto contable de la participacion, y por la
contabilizacion en la cuenta de resultados de ingresos a distribuir en varios ejercicios
originados en la operacion de aportaciones no dinerarias a URBANIJAR efectuada por
URBAS a finales de 2004. No se dispone de informe de valoracion de URBANIJAR.
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Euros 2005 2004

Ingresos diferidos imputados en el ejercicicio 3.112.750 4.123.260
Venta de participaciones en URBANIJAR 2.340.960 4.065.172
Venta de participaciones en empresas grupo (6.123) 0
Otros ingresos 0 18.176
[Otros ingresos de explotacion 5.447.587 8.206.608|

Los gastos de personal han aumentado significativamente en 2005 debido al
reforzamiento de recursos humanos ligados al proceso de reestructuracion financiera y
preparacion del relanzamiento de la actividad inmobiliaria. La plantilla media ha pasado
de 2 a 5 empleados y la retribucion media de las nuevas incorporaciones es superior a la
del personal histoérico.

|Euros 2005 2004|
Sueldos y salarios 112.392 36.053
Cargas sociales 27.946 8.298
|Total gastos de personal 140.338 44.351|

Otros gastos de explotaciéon han aumentado considerablemente fundamentalmente por
tres razones: (i) servicios profesionales independientes (ii) publicidad, propaganda y
RRPP (iii) otros gastos de explotacion.

|Eur0s 2005 2004
Servicios profesionales independientes 783.340 83.428
Publicidad, propaganda y RRPP 154.835 2.081
Arrendamientos y canones 24.548 45.473
Suministros 16.441 4.909
Reparaciones y conservacion 2915 3.457
Servicios bancarios y similares 1.277 48
Transportes 0 742
Primas de seguros 0 218
Otros servicios exteriores 78.205 10.669
|Topal servicios exteriores 1.061.561 151.025|
Tributos 112 8.848
Otros gastos de explotacion 244.026 177.444
|T0tal otros gastos explotacion 1.305.699 337.317|

Los servicios exteriores han crecido de forma exponencial en 2005 frente a 2004 debido
principalmente a las partidas de servicios profesionales independientes y publicidad,
propaganda y relaciones publicas, ligadas al proceso de recapitalizacion acometido por
la Compaiiia durante el ejercicio 2005, a servicios prestados por FIDELCA por importe
de € 531.000 en la intermediacion de venta de terrenos de Nijar correspondientes a
URBANIJAR y en la elaboracion del Plan Estratégico 2005-2008, y al esfuerzo
realizado para el reconocimiento de la marca.

En 2005 la inexistencia de operaciones de caracter mercantil que provocaran plusvalias
municipales y de patrimonio generador de IBI ha provocado que la partida de tributos

se haya reducido a tan solo € 112.

Otros gastos de explotacion se han incrementado un 37,5% por las regularizaciones de
saldos de cuentas a cobrar que se han considerado no recuperables.
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Resultado de explotacion (“EBIT”)

Los resultados de explotacion que habian sido negativos en 2004 debido a la provision
por depreciacion de existencias correspondiente a los terrenos de la Urbanizacion
Sotolargo, Guadalajara, han pasado a ser positivos por importe de € 3,9 millones.

En 2005 se efectuaron dotaciones de provisiones a largo plazo por una cantidad total de
€ 879.435 correspondiente a provisiones por deudas tributarias por € 753.206 y otras
provisiones por € 126.229.

El saldo de provisiones por deudas tributarias se debe al importe girado por la Agencia
Tributaria en el 2005 en concepto de intereses de demora y recargos sobre deudas
antiguas con la Hacienda Publica ya liquidadas. Estas deudas han sido recurridas por la
Compaiiia por no estar conforme con la liquidacion practicada.

El resto de provisiones corresponden a la totalidad de la cuantia de reclamaciones
judiciales firmes interpuestas por terceros contra URBAS, entre las que destacan las
correspondientes al Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid y la de D. Roque Navarro
Pefias.

En 2005 se ha reducido la dotacion a la amortizacion del inmovilizado material a € 551
ya que hay partidas del activo que se terminaron de amortizar en 2004.

Resultado antes de impuestos (“EBT”)

El resultado de impuestos en 2005 ha sido de € 3,6 millones lo que representa una
cantidad inferior al resultado de explotacion debido a los resultados financieros
negativos.

En los ultimos dos ejercicios, los resultados financieros incluyen exclusivamente gastos
financieros. En 2005 los gastos financieros se han reducido un 24,7% debido a la
reduccion del saldo medio de deudas corrientes y de deudas con la Administracion
tributaria una vez acordado y ejecutado el calendario de pagos de la deuda historica con
la Agencia Tributaria.

Euros 2005 2004
Intereses de deudas corrientes 174.892 359.012
Intereses por descuento de efectos 159.370 0
Intereses deudas con Adm. Tributaria 237.212 400.000
|Gastos financieros 571.474 759.012|

En 2005 se ha originado un resultado positivo de entidades valoradas por método de
participacion por importe de € 293.479 correspondiente a la participacion de URBAS
en URBANIJAR. La sociedad participada tuvo beneficios como consecuencia de la
plusvalia generada en la venta de terrenos de la Finca El Cautivo en Nijar (Almeria) a
una parte no vinculada.

Resultado atribuible a accionistas de la sociedad dominante

En 2005 el resultado atribuible a accionistas de la sociedad dominante ha sido de € 3,9
millones habiéndose contabilizado un impuesto sobre las ganancias que incrementa el
resultado en € 327.843. A continuacidon se muestra una tabla con la conciliacion del
resultado contable de la sociedad dominante bajo PGC con el impuesto sobre las
ganancias consolidado bajo NIIF.
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11.11.2

Euros 2005

Pérdidas antes de impuestos (615.402)
Diferencias permanentes 31.116
Base imponible (Resultado fiscal) (584.286)
Impuesto bruto devengado (35% B.1.) 204.500
Ingreso por impuesto sobre sociedades 204.500
Aplicacion de impuesto diferido 124.089
Otros ajustes de consolidacion con efecto fiscal (746)
|Ingres0 impuesto sociedades consolidado 327.843|

Las bases imponibles negativas de la sociedad dominante generadas en ejercicios
anteriores se han incrementado en € 584.286 pasando a ser de € 31,4 millones. La suma
de las bases imponibles negativas correspondientes a los tres ejercicios con plazo
maximo de compensacion mas cercano en el tiempo es de € 10,7 millones.

Auditoria de la informacion financiera histoérica anual.

Deloitte, S.L. ha auditado las cuentas anuales consolidadas de URBAS conforme a NIIF
y las cuentas anuales individuales de la Compaiia atendiendo al PGC, correspondientes
ambas al ejercicio 2005.

Los informes de auditoria de las cuentas consolidadas del ejercicio 2005 conforme a

NIIF y de las cuentas individuales de acuerdo con el PGC, manifiestan opiniones con
salvedades que se reproducen a continuacion junto con la opinion del auditor.

Auditoria de las cuentas consolidadas del ejercicio 2005 conforme a NIIF.

Opinién del auditor

“excepto por los efectos de cualquier ajuste que pudiera ser necesario si se conociera
el desenlace final de los aspectos descritos en el parrafo 3 anterior, las cuentas anuales
consolidadas del ejercicio 2005 adjuntas expresan, en todos los aspectos significativos,
la imagen fiel del patrimonio consolidado y de la situacion financiera consolidada de
URBANIZACIONES Y TRANSPORTES, S.A. y Sociedades Dependientes al 31 de
diciembre de 2005, de los resultados consolidados de sus operaciones, de los cambios
en el patrimonio neto consolidado y de sus flujos de efectivo consolidados
correspondientes al ejercicio anual terminado en dicha fecha y contienen la
informacion necesaria y suficiente para su interpretacion y comprension adecuada, de
conformidad con las normas internacionales de informacion financiera adoptadas por
la Union Europea que guardan uniformidad con las aplicadas en la preparacion de los
estados financieros correspondientes al ejercicio anterior, que se han incorporado a
las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2005 a efectos comparativos”.

Incertidumbre

El parrafo 3 indica lo siguiente: “El Grupo mantiene registrados saldos deudores por
devolucion de impuestos por importe de 438.658 euros en concepto de diversos
impuestos de los que a la fecha de este informe no nos ha sido posible obtener evidencia
suficiente que nos permita concluir, de acuerdo con criterios objetivos, sobre la
razonabilidad y posibilidades de recuperacion por parte del Grupo de los saldos
anteriormente indicados”.
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Informe especial del auditor requerido por la O.M. de 30 de septiembre de 1992
correspondiente a la Informaciéon Semestral al 30 de junio de 2006 para la
C.N.M.V.

Deloitte, S.L. emitié un informe especial de fecha 1 de septiembre de 2006 en el que
actualizo la situacion de la incertidumbre que figuraba en el informe de auditoria de las
cuentas consolidadas conforme a NIIF correspondientes al ejercicio 2005.

Las conclusiones de dicho informe especial son las siguientes:

“Como resultado de nuestro analisis, les confirmamos que en la informacién semestral
adjunta se ha resuelto la salvedad incluida en nuestro informe de auditoria de las
cuentas anuales de URBAS PROYECTOS URBANISTICOS, S.A. (anteriormente
denominada URBANIZACIONES Y TRANSPORTES, S.A.) correspondientes al
ejercicio 2005, seglin se detalla a continuacion:

En el ejercicio 2006 se ha procedido a dar de baja los saldos deudores por devolucion
de impuestos por importe total de 438.658 euros registrando un gasto extraordinario en
la cuenta de pérdidas y ganancias del periodo, quedando solucionado el problema de la
incertidumbre existente en el ejercicio 2005, y que supuso el parrafo recogido en
informe de auditoria de las cuentas anuales de URBAS PROYECTOS
URBANISTICOS, S.A. (anteriormente denominada URBANIZACIONES Y
TRANSPORTES, S.A.) del ejercicio 2005.”

Auditoria de las cuentas individuales del ejercicio 2005 conforme a PGC.

Opinién del auditor

“excepto por los efectos de aquellos ajustes que podrian haberse considerado
necesarios si se conociera el desenlace final de la incertidumbre descrita en el parrafo
6 anterior, las cuentas anuales del ejercicio 2005 adjuntas expresan, en todos los
aspectos significativos, la imagen fiel del patrimonio y de la situacion financiera de
URBANIZACIONES Y TRANSPORTES, S.A. al 31 de diciembre de 2005 y de los
resultados de sus operaciones y de los recursos obtenidos y aplicados durante el
ejercicio anual terminado en dicha fecha, y contienen la informacion necesaria y
suficiente para su interpretacion y comprension adecuada, de conformidad con
principios y normas contables generalmente aceptados que guardan uniformidad con
los aplicados en el ejercicio anterior”.

Incertidumbre

El parrafo 6 indica lo siguiente: “La Sociedad mantiene registrados saldos deudores
por devolucion de impuestos por importe de 438.658 euros en concepto de diversos
impuestos de los que a la fecha de este informe no nos ha sido posible obtener
evidencia suficiente que nos permita concluir, de acuerdo con criterios objetivos, sobre
la razonabilidad y posibilidades de recuperacion por parte de la Sociedad de los saldos
anteriormente indicados”.

El Auditor expresa un par de advertencias acerca del deterioro patrimonial historico de
la Compaiiia por pérdidas y de la dependencia de partes vinculadas en relacion a los
aprovisionamientos.

A continuacion se expone el texto integro de la opinion del Auditor respecto del dichas
advertencias:

“La Sociedad ha incurrido en pérdidas que han situado los Fondos Propios por debajo
de los dos tercios del capital social. La Ley de Sociedades Anonimas establece que la
reduccion del capital tendra cardcter obligatorio para la sociedad cuando las pérdidas
hayan disminuido su haber por debajo de las dos terceras partes de la cifra del capital
y hubiere transcurrido un ejercicio social sin haberse recuperado el patrimonio.
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En la medida que su accionista mayoritario tiene intencion de mantener el apoyo
financiero a la Sociedad, los Administradores han efectuado con fecha 15 de marzo de
2006, tal y como se indica en la Nota 18 de la memoria adjunta, las actuaciones
oportunas para restablecer el equilibrio patrimonial de la Sociedad, motivo por el cual
han formulado estas cuentas bajo la base de continuidad de negocio.

La mayor parte de los aprovisionamientos se llevan a cabo con sociedades vinculadas,
por lo que los resultados de las operaciones de la Sociedad se ven afectados de forma
significativa por esta circunstancia”.

La Nota 18 de la memoria adjunta titulada HECHOS POSTERIORES dice lo siguiente:

“Con fecha 15 de marzo de 2006 ha culminado la suscripcion de la ampliacion de
capital realizada por la Sociedad por importe total efectivo de 29.469.887 euros,
incluida la prima de emision, mediante la puesta en circulacion de 45.338.288 nuevas
acciones de 0,64 euros de valor nominal. La emision se ha realizado con una prima de
emision de 0,01 euros por accion”.

Los informes de auditoria de las cuentas individuales de los ejercicios 2003 y 2004
conforme al PGC presentaban opiniones con salvedades. Dichos informes pueden ser
consultados en la pagina web de la CNMV: www.cnmv.es

Los estados financieros consolidados conforme a NIIF correspondientes al ejercicio
2005 han sido elaborados a partir de los estados financieros individuales auditados y los
estados financieros no auditados de las empresas participadas.

En relacion a los primeros seis meses de 2006 los datos correspondientes a los estados
financieros consolidados conforme a NIIF de URBAS y de las empresas participadas no
han sido auditados.

La adaptacion a las NIIF ha sido efectuada por la Compaiiia a partir de los estados
financieros consolidados no auditados conforme al PGC.

El dltimo afio de informacion financiera auditada del emisor ha sido el periodo
finalizado el 31 de diciembre de 2005. La fecha de firma de las auditorias individual y
consolidada fue el 3 de abril de 2006. No han transcurrido 15 meses desde la fecha de
los estados financieros auditados y la fecha de la Nota sobre los Valores en la que se
incluyen estados financieros intermedios no auditados.
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11.11.3  Informacién intermedia y demas informacion financiera.
La informacién financiera intermedia publicada comprende datos financieros de las
cuentas consolidadas conforme a NIIF correspondientes a la primera mitad de 2006

exigibles por la CNMYV a empresas cotizadas. No ha sido auditada, ni revisada.

a) Balance de situacion consolidado a 30 de junio de 2006 bajo criterios NIIF.

BALANCE DE SITUACION jun-06 dic-05 % 06/05
Otras instalaciones y mobiliario 66.904 65.000 2,9%
Equipos para proceso de la informacion 9.607 6.469 48,5%

Total inmovilizado material bruto 76.511 71.469 7,1%

Amortizacion acumulada inmovilizado material (8.700) (551) 1478,9%

Inmovilizado material neto 67.811 70.918 -4,4%
Inversiones en empresas del grupo 1.239.267 293.866 321,7%
Otros activos no corrientes 4.451 4.451 0,0%
Activos por impuestos diferidos 5.168.100 4.981.545 3,7%

Total otro activo no corriente 6.411.818 5.279.862 21,4%

[Activo no corriente 6.479.629 5.350.780 21,1%]
Anticipos a proveedores 2.650.387 11.050  23885,4%
Promociones inmobiliarias 34.967 34.967 0,0%
Promociones en curso 16.050.892 87.367 18271,8%
Terrenos y solares 38.368.522 27.748.818 38,3%
Provision por depreciacion (13.732.530)  (13.732.530) 0,0%

Existencias 43.372.237 14.149.672 206,5%
Deudores comerciales y otras cuentas por cobrar 58.636 846  6831,0%
Otros activos corrientes 130.295 27.354 376,3%
Administraciones publicas deudoras 1.907.689 1.469.134 29,9%

Deudores a corto plazo 2.096.620 1.497.334 40,0%

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes 4.020.844 213.392 1784,3%

Ajustes por periodificacion 6.702 0 n.a.

|Activo corriente 49.496.403 15.860.398 212,1% |

TOTAL ACTIVO 55.976.032 21.211.178 163,9%
Capital social 40.287.804 11.271.300 257,4%
Prima de emision 466.164 12.782 3547,0%
Reservas de la sociedad dominante (790.407) (4.364.655) -81,9%
Reservas en sociedades consolidadas por integracion global 0 0 0,0%
Resultados consolidados del ejercicio (443.976) 3.933.744 -111,3%
Acciones propias (305.858) 0 n.a.

P° neto atribuible accionistas sociedad dominante 39.213.727 10.853.171 261,3%
Intereses minoritarios 0 0 0,0%

[Patrimonio neto 39.213.727  10.853.171  261.3%)|

|lngresos a distribuir en varios ejercicios 884.607 884.607 0,0%|
Deudas con entidades de crédito a 1/pl 4.898.272 677.553 622,9%
Otros pasivos no corrientes 54.971 54.971 0,0%
Provisiones a largo plazo 753.206 879.435 -14,4%
Pasivos por impuestos diferidos 0 0 0,0%

[Pasivo no corriente 5.706.449 1.611.959  254.0%)]
Deudas con entidades de crédito a c/pl 114.163 0 n.a.
Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar 9.608.527 1.241.312 674,1%
Administraciones Publicas acreedoras 383.490 260.206 47,4%
Otros pasivos corrientes 65.069 6.359.923 -99,0%

[Pasivo corriente 10.171.249 7.861.441 29,4%]

TOTAL PASIVO 55.976.032 21.211.178 163,9%

(en euros)
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Las variaciones entre el balance consolidado a 30 de junio de 2006 y el balance a 31 de
diciembre de 2005 ambos elaborados bajo NIIF son las siguientes:

Activo

Inmovilizado material neto

En el primer semestre de 2006 se ha amortizado inmovilizado material por € 8.150.
Total otro activo no corriente

En junio de 2006 se ha incrementado un 21,4% debido principalmente al incremento
del valor neto contable de participaciones en empresas del grupo por € 945.401 en
concepto de resultado por el método de la participacion originado por URBANIJAR.

Existencias

El saldo de terrenos y solares ha aumentado en un 38% en el primer semestre de 2006
fundamentalmente por la adquisicion de € 10,6 millones en terrenos y solares. Las
operaciones de adquisicion de terrenos y solares efectuadas en el primer semestre de
2006 por URBAS han sido las siguientes:

- Ampliacion de capital por aportaciones no dinerarias por € 8.236.664 con la
incorporacion al balance de 181 parcelas urbanas correspondientes a las fases 4* y
5% de la Urbanizacion Valcastillo Ciudad Jardin en Pioz, (Guadalajara).

- Compra de 109.181 m” de una finca urbanizable situada en la localidad de Llanera
(Asturias) a un matrimonio que no es parte vinculada del comprador por un precio
de € 5,6 millones mas el 16% de IVA. El importe contabilizado en existencias es de
€ 1.030.464 que se corresponde con la parte del precio satisfecha a la firma de la
escritura publica de compraventa de fecha 15 de marzo de 2006. El compromiso de
pago a 30 de junio de 2006 y a la fecha de la Nota sobre los Valores incluyendo
IVA es de € 5,4 millones debiendo abonarse € 3,2 millones en los proximos doce
meses a la fecha de la Nota sobre los Valores y el resto con posterioridad.

- Compra a una particular, parte no vinculada, de cinco fincas urbanizables, con
superficie edificable total de 1.160,5 m® construidos, situadas en Guadalajara
capital, habiéndose contabilizado la totalidad del precio por € 1,3 millones. La
Compafiia ha abonado adicionalmente el correspondiente 16% de IVA. La
operacion se ha documentado en escritura publica el 24 de mayo de 2006. Tinsa
taso con fecha 3 y 4 de abril de 2006 los dos edificios de las calles Miguel Fluiters
n°2y San Gil n° 7 en € 1.033.447 y € 688.293, respectivamente.

Al margen de los terrenos de Pioz y de las parcelas Guadalajara capital, la Compaiiia no
dispone de tasaciones del resto de componentes de la cartera de suelo que figura en
existencias y en anticipos a proveedores. La decision de inversion en esos otros casos se
ha tomado sobre la base de la repercusién del m* edificado en comparacién con los
precios por m* construido en las mismas areas.

El saldo de la cuenta de promociones en curso se ha incrementado en casi € 16 millones
como consecuencia de: (i) Consolidacion del porcentaje de participacion de URBAS en
el edificio en construccion de EPCENOR por importe de € 6,3 millones (ii) Fondo de
comercio por importe de € 6 millones, implicito en la operacion de compraventa de
acciones de EPCENOR. El fondo de comercio se ha contabilizado en funcion del valor
razonable del edificio en construccién soportado por tasacion de fecha 1 de agosto de
2006 que fija el valor del inmueble en € 35,3 millones (iii) Activacion adicional de
gastos de obras de urbanizacion y construccion por importe de € 3.593.763
correspondientes a construcciones de la 4* y 5* fase de la Promocion de Valcastillo.
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El saldo de anticipos a proveedores al cierre del primer semestre de 2006 se ha
incrementado en € 2,6 millones debido a la realizacion de las siguientes operaciones:

- Anticipo por importe de € 974.400 equivalente al 20% del precio de compra, mas
el 16% de IVA, al Grupo Cortefiel de cinco naves industriales y parcelas situadas
en la carretera de San Martin de la Vega a Perales que ocupan una superficie
edificada de 11.292 m’ y una superficie bruta de 27.629 m™.

El precio de compraventa de las naves y parcelas de San Martin de la Vega es € 4,3
millones financiandose € 2,73 millones con un préstamo hipotecario otorgado por
Banesto, € 974.400 a través del anticipo a proveedores y € 495.600 en efectivo. El
importe de € 672.000 IVA ha sido pagado a través de una linea de financiacion del
IVA otorgada por Banesto.

Anticipo por importe de € 827.858 a la sociedad Chelha S.A.R.L. y a un ciudadano
marroqui, representante de dicha sociedad, ambos partes no vinculadas, del precio
de 5 solares en el centro de Tanger (Marruecos) correspondiente a los proyectos
Tanger 1 Tanger 2.

Tanger 1. Promocion de uso mixto: residencial, oficinas y comercial, a construir
sobre tres solares con una superficie total de 5.424 m”. La superficie edificable
provisional es de 24.800 m” de vivienda, 3.200 m” de oficinas y 5.400 m* de uso
comercial, estimandose la construccion de 210 viviendas. La fecha prevista de
inicio de las obras de construccion es principios de 2007 y la duracion estimada es
de unos 24 meses.

Tanger 2. Promocién residencial a construir sobre dos solares que ocupan una
superficie total de 1.150 m®. La superficie total edificable provisional es de 9.000
m’. Las obras se espera que comiencen en enero de 2007 y la duracion aproximada
de las mismas sera de 18 meses.

La escritura ptblica correspondiente a la compraventa de solares en el centro de
Tanger es de 17 de agosto de 2006. El precio de compraventa de los solares ha sido
de € 9.955.000 y los gastos de compra € 565.000. El importe total de la transaccion
se ha abonado de la siguiente forma: € 530.000 se han pagado en especie a través
de la transmision de 6 apartamentos de la promocién Marina Tropical, propiedad
de GUADAHERMOSA, con sus correspondientes hipotecas, € 297.858 se han
pagado en efectivo el 18 de abril de 2006, y el importe restante del precio y gastos
de compra se han abonado a mediados de agosto de 2006. No se ha utilizado
tasacion de los apartamentos habiéndose efectuado la valoracion de los mismos a
través del analisis de transacciones recientes con terceros de apartamentos de la
misma promocion. Como consecuencia de esta operacion URBAS tendra una
deuda con GUADAHERMOSA por importe de € 530.000.

- Firma de promesas de compraventa sobre diez fincas urbanizables con una
superficie bruta total de 144.473 m” situadas en el sector 3 correspondiente al Plan
de Ordenacion Municipal de Horche (Guadalajara) por un importe total de € 13,7
millones mas 7% de ITP. En existencias figura contabilizado € 686.246 que se
pagaron a sus diez propietarios particulares, no vinculados con la Compaiiia, a la
firma de los contratos de promesa de compraventa. A 30 de junio de 2006 el
compromiso de pago pendiente de abonar es de € 14 millones lo que se hara en los
proximos doce meses desde la fecha de la Nota sobre los Valores.

- Adquisicion de 17.421 m* correspondientes a tres fincas urbanizables ubicadas en
el municipio de Tértola de Henares (Guadalajara) a particulares no vinculados con
el comprador por un importe de € 942.302 mas el 7% de ITP. El importe
contabilizado de € 94.230 es la suma de la parte de los precios pagados a la firma
de los contratos privados de compraventa. A 30 de junio de 2006 la cantidad
restante del precio asciende a € 914.033 pudiendo variar ligeramente en funcion de
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la medicion a realizar de las fincas. A la fecha de la Nota sobre los Valores el pago
pendiente era de € 825.542 que se abonara en los proximos doce meses.

- Aumento del saldo de anticipos a proveedores varios entre los que figuran
registradores, notarios y abogados de € 11.050 a finales de 2005 a € 67.653 a
finales de junio de 2006.

Deudores a corto plazo

El saldo de deudores a corto plazo se ha incrementado en € 599.286 o un 40% en el
primer semestre de 2006. La principal variacion ha correspondido a la cuenta de
Administraciones Publicas deudoras que ha aumentado en € 438.555 por el IVA
soportado correspondiente a operaciones de compraventa de terrenos y solares
efectuadas en el periodo.

URBAS ha registrado un saldo de clientes efectos comerciales a cobrar por € 58.636
correspondiente a la primera letra mensual de compraventa de viviendas en Pioz por
nueve particulares.

Efectivo y otros activos liquidos equivalentes

El saldo se ha incrementado en € 3.814.154 debido a la parte de los fondos de la
ampliacion de capital por aportaciones dinerarias de marzo de 2006 pendientes de
aplicacion.

Pasivo
Patrimonio neto

El patrimonio neto ha aumentado en € 28,3 millones debido a la ampliacion de capital
por aportaciones dinerarias y no dinerarias efectuada en marzo de 2006 por un importe
efectivo de € 29,5 millones ligeramente contrarrestada por reservas negativas de la
sociedad dominante por importe de € 790.407, el resultado negativo procedente de
operaciones continuadas por € 443.976, y la constitucion de autocartera con un valor
neto contable al cierre del primer semestre por € 305.858.

Pasivo no corriente

El pasivo no corriente se ha incrementado de forma significativa como consecuencia del
aumento del endeudamiento con entidades de crédito a largo plazo por € 4,2 millones.
El desglose de dicha cantidad es el siguiente:

- Deuda consolidada por la participacion en EPCENOR: € 3,6 millones.

- Subrogacion y ampliacion de hipoteca sobre las fincas urbanas adquiridas en el
primer semestre de 2006 situadas en Guadalajara capital: € 600.000.

Las provisiones a largo plazo se han reducido un 14,4% por un importe de € 126.229
correspondiente a la totalidad de la cuantia de las reclamaciones judiciales firmes
interpuestas por terceros contra la Compaiiia, destacando entre las mismas las de D.
Roque Navarro y el Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid por un importe conjunto
de € 108.674.

Pasivo corriente
El pasivo corriente se ha incrementado un 29,4% lo que ha representado una variacion

de € 2,3 millones. Los cambios que se han producido en las cuentas que integran el
pasivo corriente han sido los siguientes:

95



- Deudas con entidades de crédito a corto plazo. El saldo de € 114.163 corresponde a
la consolidacion de la deuda de EPCENOR con entidades financieras.

- Acreedores comerciales y otras cuentas por pagar. El saldo ha aumentado en la
cantidad de € 8,4 millones. La mayor parte del incremento corresponde al
compromiso de pago pendiente a 30 de junio de 2006 por un total de € 7,3 millones
con las sociedades Restauracion de Edificios y Fachadas, S.L. y Mantenimiento y
Construcciones Alcuba, S.A. originado a raiz de la operaciéon de compraventa de la
participacion en el capital de EPCENOR por el precio de € 6 millones y asuncion
de créditos con el vendedor y otra sociedad por importe conjunto de € 2,6 millones.

- Otro acreedor comercial relevante es Obras Coman, S.A. que tenia efectos contra
URBAS por un importe superior a € 1 millon que corresponden a obras de
construccion en las fases 4* y 5* de la Urbanizacion Valcastillo.

- Administraciones Publicas acreedoras. El saldo se ha incrementado en un 47,4% o
la cantidad de € 123.284 principalmente por las retenciones efectuadas a consejeros
y en menor medida a la plantilla. En 2006 se ha comenzado a retribuir a los
miembros del Consejo de Administracion y la plantilla se ha reforzado.

- Otros pasivos corrientes. El saldo se ha reducido en € 6,3 millones debido a que la
Compaiiia cancel6 casi toda la deuda contraida con GUADAHERMOSA a finales
de 2005 por la compra de parcelas en Pioz y el pago del saldo pendiente con la
Agencia Tributaria. Con los fondos de la ampliacion de capital de marzo de 2006
se pago € 5,5 millones de la deuda pendiente con GUADAHERMOSA.

b) Cuenta de pérdidas y ganancias consolidada a 30 de junio de 2006 bajo
criterios NIIF.

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS jun-06 jun-05 % 06/05

Operaciones continuadas

Ingresos por ventas 0 0 0,0%
Coste de ventas 17.880 0 n.a.
Margen bruto 17.880 0 n.a.
Otros ingresos de explotacion 19.968 33.115 -39,7%
Gastos de personal (119.787) (54.494) 119,8%
Otros gastos de explotacion (1.280.975) (299.131) 328,2%
Cash flow de explotacion (1.362.914) (320.510) 325,2%
Dotacion a la amortizacion (8.150) (857) 851,0%
Resultado de explotacion (1.371.064) (321.367) 326,6%
Resultados financieros (11.293) (284.457) -96,0%
Resultado entidades valoradas por método de participacion 945.401 0 n.a.
Resultados antes de impuestos (436.956) (605.824) -27,9%
Impuestos sobre las ganancias (7.020) 0 n.a.
Resultado procedente operaciones continuadas (443.976) (605.824) -26,7%
(en euros)

Ingresos por ventas

En el primer semestre de 2006 ha habido avances en las obras de construccion de la fase
4* de la promocion de la Urbanizacion Valcastillo e incluso se han iniciado en la fase 5%,
por lo que se ha iniciado la comercializacion de viviendas. Sin embargo conforme a
NIIF no se pueden reconocer ingresos mientras no se firmen escrituras de compraventa.
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Margen bruto

En los primeros seis meses de 2006 el margen bruto ha sido positivo ya que se ha
producido un incremento de existencias por importe de € 38.047 en la participada
EPCENOR por obras en el edificio en construccion superior a gastos activados por
importe de € 20.168 en trabajos preparatorios de proyectos de desarrollo inmobiliario.
Los gastos activados incluyen un importe de € 18.000 por el 50% de los trabajos
realizados en la preparacion de la oferta presentada por MULOVA para intentar
conseguir la adjudicacién de un proyecto de promocion residencial en el norte de
Marruecos. A solicitud del gobierno de Marruecos, los terrenos sobre los que se habia
presentado la oferta van a ser dedicados a un fin distinto al propuesto inicialmente por
lo que se ha procedido con posterioridad a dotar provision por depreciacion de cartera.
El resto de los gastos corresponden al 50% de partidas de trabajos efectuados por
EPCENOR en la preparacion de las obras sobre el edificio a desarrollar.

Otros ingresos de explotacion

Otros ingresos de explotacion se han reducido un 39,7% en el primer semestre de 2006
frente al mismo periodo del afio anterior. Los € 19.968 de otros ingresos de explotacion
en 2006 corresponden a ingresos extraordinarios e ingresos y beneficios de otros
ejercicios reclasificados conforme a NIIF. El importe de € 33.115 del primer semestre
de 2005 tuvo su origen en € 21.655 de ingresos por comisiones en la prestacion de
servicios para la venta de viviendas de GUADAHERMOSA y en € 11.459 de ingresos
extraordinarios reclasificados conforme a NIIF.

Gastos de personal

Los gastos de personal se han incrementado un 120% debido al aumento de la plantilla
media de 4 a 7 empleados y a la incorporacion de altos directivos incrementandose el
gasto medio por empleado.

Otros gastos de explotacion

Otros gastos de explotacion son muy superiores en 2006 frente a 2005 siendo
determinante la reclasificacion conforme a NIIF de gastos y pérdidas de otros ejercicios
por importe de € 486.172 correspondientes a la regularizacion de saldos deudores por
devolucién de impuestos sobre los que el auditor expresé una salvedad en el informe de
auditoria del ejercicio 2005, y gastos provocados por la ampliacion de capital de marzo
de 2006 por importe de € 555.000.

Dotacion a la amortizacion

La dotacién anual del primer semestre de 2006 por € 8.150 corresponde a bienes de
inmovilizado material. En el primer semestre de 2005 se efectué una dotacién de tan
s6lo € 857 debido a que el inmovilizado material estaba casi totalmente amortizado.

Resultado antes de impuestos

El resultado negativo antes de impuestos se ha reducido un 27,9%. En el primer
semestre de 2006 se ha producido un resultado positivo de entidades valoradas por
método de participacion € 945.401 originado por URBANIJAR y no ha habido apenas
gastos financieros relevantes una vez cancelada la deuda con la Agencia Tributaria.

Resultado procedente de operaciones continuadas

El impuesto sobre las ganancias bajo NIIF tiene en cuenta los ajustes efectuados sobre
la cuenta de resultados conforme al PGC s6lo si son activables. En el primer semestre
de 2006 procede el reconocimiento de impuestos bajo NIIF por importe de € 7.020
correspondientes al 35% de gastos de ampliacion de capital dotados en PGC pero no
conforme a NIIF.
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¢) Estado de flujos de tesoreria del grupo de los primeros seis meses de 2006

conforme a NIIF.

URBANIZACIONES Y TRANSPORTES, S.A. Y SOCIEDADES DEPENDIENTES

(GRUPO URBAS)

ESTADOS DE FLUJOS DE EFECTIVO CONSOLIDADOS EN EL PRIMER SEMESTRE DE 2006

(Euros)

Recursos generados por operaciones de explotacion (antes de intereses e impuestos)
Beneficio de explotacion
Dotacion a la amortizacion
Variacion de provisiones
Ingresos diferidos
Gastos ampliacion capital

(incremento) / disminucion del capital corriente operativo

(Incremento) / disminucion de activo corriente (menos efectivo y otros activos liquidos equivalentes)

1S 2006

(1.914.430)
(1.371.064)
8.150

(551.516)

(21.751.224)
(23.820.640)

Incremento / (disminucion) de pasivo corriente no financiero 2.069.416
Otros cobros (pagos) por operaciones de explotacion
TOTAL FLUJOS NETOS DE TESORERIA POR OPERACIONES DE EXPLOTACION (23.665.654)
Inversiones (6.378.697)
Inmovilizado material (3.138)
Inversiones en empresas asociadas (6.069.701)
Acciones Propias (305.858)
Dividendos cobrados -
Desinversiones -
Inversiones contabilizadas por el método de la participacion -
TOTAL FLUJOS NETOS DE TESORERIA POR OPERACIONES DE INVERSION (6.378.697)
Aumento de capital 29.469.886
Incremento (disminucién) de endeudamiento financiero 4.334.882
Corriente 114.163
No corriente 4.220.719
Intereses netos 11.293
Pagados 71.140
Cobrados (59.847)
TOTAL FLUJOS NETOS DE TESORERIA POR OPERACIONES DE FINANCIACION 33.816.061
FLUJOS NETOS TOTALES DE TESORERIA DEL EJERCICIO 3.771.710
Saldo inicial de tesoreria y equivalentes 213.394
SALDO FINAL DE TESORERIA Y EQUIVALENTES 3.985.104

(1)

El saldo final de tesoreria y equivalentes por importe de € 3.985.104 no coincide con el que figura en el

balance de situacion consolidado bajo criterios NIIF por € 4.020.844 debido a que en éste Gltimo se
incluye otros créditos por importe de € 26.693 contra el Ayuntamiento de Villamantilla y depdsitos y

fianzas constituidos a corto plazo por € 9.047.
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11.12. CAMBIOS SIGNIFICATIVOS EN LA POSICION FINANCIERA O COMERCIAL
DEL EMISOR

Los cambios significativos en el emisor desde el 30 de junio de 2006 son los siguientes:

- El 17 de agosto de 2006 GRUPO URBAS ha formalizado en escritura publica la
adquisiciéon a una sociedad y un particular, ambos de origen marroqui y partes no
vinculadas, de 5 solares situados en las avenidas Tantan y Youssef Ben del centro de
Tanger, Marruecos. La superficie edificable de los solares es de unos 42.400 m .

El precio de compraventa de los solares ha sido de € 9.955.000 y los gastos de compra
de € 565.000. Los importes anticipados han sido: (i) € 530.000 en especie a través de la
transmision de 6 apartamentos de la promocion Marina Tropical, propiedad de
GUADAHERMOSA, con sus correspondientes hipotecas (ii) € 297.858 en efectivo el
18 de abril de 2006. El importe restante aplazado por € 9,7 millones se ha abonado a
mediados de agosto de 2006. Como consecuencia de esta operacion URBAS tendra una
deuda con GUADAHERMOSA por importe de € 530.000.

La financiacion de parte del precio aplazado se ha efectuado a través de un préstamo
hipotecario por importe de € 6.370.000 otorgado por Banque Populaire du Tanger y la
totalidad de los gastos de compra se han financiado a través de una linea de crédito
otorgada por la misma entidad financiera.

- El 3 de julio de 2006 URBAS ha adquirido la parcela 1 del sector SP-13 de suelo
urbanizable conforme al Plan de Ordenacion de Guadalajara a una parte no vinculada
sin que se haya dispuesto de informe de tasacion. La superficie de la parcela es de 7.961

2

m".

El precio de compraventa de la parcela es de € 7,3 millones y la transaccion esta sujeta a
16% de IVA. El importe del precio abonado a la firma del contrato privado de
compraventa ha sido de € 601.012 debiendo abonarse el resto del precio por € 6.651.790
a la firma de la escritura publica de compraventa prevista para octubre de 2006. La
financiacion de la cantidad aplazada del precio esta previsto que se efectlie integramente
con los fondos de la OFERTA.

- El 10 de julio de 2004 URBAS adquirio6 cinco naves industriales y parcelas situadas en
San Martin de la Vega a una empresa del Grupo Cortefiel. Las parcelas ocupan una
superficie de 27.629 m” y las naves una superficie edificada de 11.292 m?.

El precio de compraventa es de € 4,2 millones aplicandose sobre la misma el tipo del
16% de IVA y gastos de compra por importe de € 629.600. A 30 de junio de 2006 la
Compaiiia habia efectuado un pago anticipado por importe de € 974.400 con cargo al
precio de la operacion para asegurarse la participacion entre un grupo reducido de
potenciales inversores.

El 24 de julio de 2006 la Compaiiia firmé un préstamo hipotecario por € 2.730.000 con
Banesto para financiar parte del precio aplazado en la adquisicion de las cinco naves y
parcelas de San Martin de la Vega. El tipo de interés establecido fue de Euribor a 12
meses + 0,7% y la duracion es de 7 afios. Paralelamente se firmé con dicha entidad
financiera un linea de crédito por importe de € 672.000 para la financiacion del IVA. A
la fecha de la Nota sobre los Valores, la Compaiiia ha pagado el resto del precio
aplazado por importe de € 495.600 con efectivo.

11.13. PROCEDIMIENTOS JUDICIALES Y DE ARBITRAJE

URBAS no es parte de ningun procedimiento en los ultimos doce meses que pueda tener o
haya tenido en el pasado reciente efectos significativos en su posicion o rentabilidad
financiera, ni tiene conocimiento de que pueda surgir en un futuro inmediato, ningin
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procedimiento administrativo, judicial o arbitral que pueda afectar significativamente al
emisor o a la posicion o rentabilidad financiera del grupo, a excepcion de los procedimientos
mencionados a continuacion y con los efectos expuestos.

La situacion de los procedimientos judiciales y de arbitraje que se presenta a continuacion
constituye una actualizacion de la informacion que figura en el Folleto verificado por la
CNMV el pasado 16 de febrero de 2006.

Procedimiento Contencioso-Administrativo contra la Agencia Tributaria

Con fecha 3 de marzo de 2006, la Sala de lo Contencioso-Administrativo de la Audiencia
Nacional dicté providencia decretando, con suspension del fallo para dictar sentencia, la
practica como diligencia final de un exhorto al Tribunal Supremo para que expida
testimonio de las actuaciones llevadas a cabo en el recurso de casacion n® 1748/1997. Tras
el analisis de la documentacion que reciba del Tribunal Supremo, la Sala de lo Contencioso-
Administrativo podria proceder a dictar sentencia si no emplazara nuevamente a las partes.

Procedimiento Contencioso-Administrativo contra la Tesoreria General de la Seg. Social

El 10 de mayo de 2006 el Juzgado de lo Contencioso-Administrativo n° 14 de Barcelona
dicta providencia en la que se tiene por interpuesto recurso contencioso-administrativo ante
la Seccion Segunda de la Sala de lo Contencioso-Administrativo procediendo su admision a
tramite. El Juzgado n°® 14 reclama a la Tesoreria General de la Seguridad Social el
expediente administrativo y emplaza a la partes a que aparezcan como interesados.

El 14 de septiembre de 2005 la Seguridad Social notifico a URBAS la diligencia de
embargo de bienes para cubrir una deuda pendiente en cuantia de € 188.553, aunque en
realidad segiin constaba en la diligencia de embargo los débitos que se dice adeuda la
Compaiiia ascienden a € 286.574 sin que se detalle el célculo efectuado para fijar dicha
cantidad ni los conceptos que incluye. La Compaiiia alega indefension al no habérsele
comunicado los conceptos a que corresponde la diferencia por importe de € 98.020 y solicita
se tengan por prescritas las cuotas que incluyendo intereses de demora y recargos ascienden
a € 140.355 ya que en el pasado se habrian efectuado comunicaciones de forma incorrecta y
fuera de plazo.

El importe restante por € 48.198 fue ingresado a la Tesoreria General de la Seguridad Social
el 13 de octubre de 2005 por lo que la Compaiiia entiende que desde esa fecha habria
quedado libre de deudas histdricas con la Seguridad Social. GRUPO URBAS aboné € 3.329
adicionales en la segunda mitad de 2005 correspondientes a deuda corriente con la
Seguridad Social.

En la primera mitad de 2006 la Compaiiia abon6 un importe adicional de € 4.527 incluyendo
deuda historica y corriente con la Seguridad Social reduciendo el saldo total de Organismos
de la Seguridad Social acreedores de € 235.047 a € 230.520. Desde un punto de vista
contable URBAS sigue conservando los saldos historicos de deuda pendiente con la
Seguridad Social no abonados con anterioridad al 30 de junio de 2006 y que ascienden a €
229.205 siendo la garantia la finca 22423 cuyo valor es de € 92.743 conforme a tasacion de
diciembre de 2004, y que podria dejar de tener si el Registro de la Propiedad accede al
levantamiento del embargo solicitado por la Compaiiia tras el pago del importe de € 48.198
en octubre de 2005 y € 4.527 en la primera mitad de 2006.

Procedimiento Ordinario de apelacion a la sentencia de resolucion del contrato de
compraventa de la parcela denominada “Los Prados del Olivar”

En relaciéon al Procedimiento Ordinario de apelacion a la sentencia de resolucion del
contrato de compraventa de la parcela denominada “Los Prados del Olivar” que mencionaba
el Folleto verificado por la CNMYV el 16 de febrero de 2006, la Compaiiia se ha puesto en
contacto con el Ayuntamiento de Villamantilla para ejecutar la sentencia en virtud de la cual
la Compaifiia percibiria de dicho ente local € 25.774 mas intereses y al Ayuntamiento le
devolveria la parcela de la cafeteria de la localidad de Villamantilla, Madrid.

100



11.14. DOCUMENTOS PARA CONSULTA

URBAS declara que, en caso necesario, pueden consultarse los siguientes documentos, o
copias de los mismos, durante el periodo de validez de la presente Nota sobre los Valores
registrada:

- Los estatutos y la escritura de constitucion del emisor;

- Todos los informes, cartas y otros documentos, informacion financiera historica, que
estén incluidos en parte o mencionados en la Nota sobre los Valores. En este sentido
cabe mencionar los acuerdos adoptados por la Junta General de Accionistas de 9 de
junio de 2006 y por el Consejo de Administracion el 28 de junio de 2006, en los que se
aprueba la OFERTA.

- La informacioén financiera histérica del Grupo para el ejercicio 2005 y del emisor para
cada uno de los tres ejercicios anteriores a la publicacion de la Nota sobre los Valores.

Los anteriores documentos estaran a disposicion de los interesados en el domicilio social de

URBAS, sito en Madrid, Ronda de Segovia n° 2-E y/o en la pagina web de la Compaiiia
www.grupourbas.com o en la sede de la CNMV en Paseo de la Castellana, 19, Madrid.

Madrid, Septiembre de 2006

D. Juan Antonio Ibaiez Fernandez
CONSEJERO DELEG{&DO
URBAS, PROYECTOS URBANISTICOS, S.A.
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