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CAPITULO O

CIRCUNSTANCIAS RELEVANTES A CONSIDERAR SOBRE LA PRESENTE
“AMPLIACION DE CAPITAL POR COMPENSACION DE CREDITOS”

0.1. RESUMEN DE LAS CARACTERISTICAS DE LOS VALORES OBJETO DE EMISION
AMPARADAS POR ESTE FOLLETO COMPLETO Y DEL PROCEDIMIENTO PREVISTO
PARA SU COLOCACION Y ADJUDICACION A LOS ACREEDORES:

0.1.1. Identificaciéon del emisor

La denominacion completa del emisor es URBANIZACIONES Y TRANSPORTES,
S.A. (URBAS), con domicilio social en calle de la Princesa n° 61, 28008 Madrid, é
inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al tomo 8.587, Hoja M-138308, Folio 1,
Libro 0, Seccién 82, y con Codigo de Identificacién Fiscal A-08049793.

0.1.2. Consideraciones especificas sobre la emision

El capital social de la Sociedad antes de la presente ampliaciébn asciende a
3.183.648.000 ptas. y estd compuesto de 12.244.800 acciones representadas en
anotaciones en cuenta de 260 ptas. de valor nominal cada una, totalmente suscritas
y desembolsadas. Todas las acciones otorgan los mismos derechos econémicos y
politicos.

La ampliacién de capital objeto de este folleto es por un importe de 394.429.360 ptas.
mediante la emision de 1.517.036 nuevas acciones de valor nominal cada una de
260 ptas., de idénticas condiciones y caracteristicas y gozaran de los mismos
derechos y beneficios, qué las actualmente en circulacion.

El porcentaje que supone esta Ampliacion sobre el Capital actual es del 12,3892%.

0.1.3. Acuerdos sociales sobre ésta ampliacién por amortizacién créditos y renuncia
de los sefiores accionistas a su derecho de suscripcion preferente.

La Junta General de Accionistas de 9 de Diciembre de 1.998 tomé el acuerdo de
ampliar el Capital Social en la cuantia de 394.429.360 ptas. mediante la emision de
1.517.036 acciones, a la par, que gozaran de los mismos derechos y beneficios que
las actualmente en circulacion y se solicitara para ellas su admision a cotizacion
bursétil, siendo la contraprestacion de dicho aumento la amortizacién de 394.429.330
ptas. de créditos vencidos y exigibles contra la sociedad, consecuente modificacion




del articulo 5° de los estatutos sociales, y renuncia de los sefiores accionistas a su
derecho de suscripcion preferente, cuyo texto se recoge en el Anexo 4 del Folleto.

0.1.4. Suscripciéon de la ampliacion

Las acciones que se emiten son suscritas en su totalidad por acreedores de la
Sociedad por compensacion de sus créditos vencidos y exigibles, y que ya han
prestado su conformidad. El detalle del nimero de acciones que le corresponde a
cada acreedor es el siguiente:

Fidelca Telecom, S.L. 1.115.277 acciones
José Ramon Fiter Serra 137.352 acciones
F & F Audiotex, S.A. 264.407 acciones

En consecuencia, no existe oferta publica de venta de valores.

El origen de dichos créditos, corresponden todos a entregas en efectivo por
préstamos a Urbanizaciones y Transportes, S.A., para que ésta pudiera atender sus
necesidades de liquidacién de pago de pasivo, liquidacién de personal, y otros
gastos de mantenimiento de su estructura y cuyos origenes vienen determinados por
los siguientes puntos:

Fidelca Telecom, S.L.(controlada por D. José Ramon Fiter Serra), adquirié con fecha
4/11/98, el crédito vencido y exigible a fecha 1/07/98, por importe de 289.972.039,-
Ptas. que Centro de Asesoramiento e Inversiones, S.A.(controlada por D. Ramén
Fiter Autet) habia ido concediendo a Urbanizaciones y Transportes, S.A., durante el
periodo 1.993 a 1997, el origen del citado crédito estaba basado en entregas de
efectivo a Urbanizaciones y Transportes, S.A.

F & F Audiotex, S.A. (controlada por D. José Ramon Fiter Serra), tenia concedido a
Urbanizaciones y Transportes, S.A., un crédito por importe de 19.418.268,- Ptas., el
origen del citado crédito estaba basado en entregas de efectivo a Urbanizaciones y
Transportes, S.A.

F & F Audiotex, S.A. (controlada por D. José Ramon Fiter Serra), adquirié con fecha
4/11/98, el crédito vencido y exigible al mes de Noviembre de 1.995, por importe de
29.327.617,- Ptas. que Fitinvest, S.A. (controlada por D. Ramén Fiter Autet), habia
ido concediendo a Urbanizaciones y Transportes, S.A.. durante el ejercicio 1.995, el
origen del citado crédito estaba basado en entregas de efectivo a Urbanizaciones y
Transportes, S.A.

F & F Audiotex, S.A. (controlada por D. José Ramon Fiter Serra), adquirié con fecha
4/11/98, el crédito vencido y exigible al mes de Diciembre de 1.994, por importe de
20.000.000,- Ptas. que Promociones Residenciales Iberia, S.A. (controlada por D.
Ramoén Fiter Autet), habia concedido a Urbanizaciones y Transportes, S.A. , el origen
del citado crédito estaba basado en entregas de efectivo a Urbanizaciones y
Transportes, S.A.

D. José Ramodn Fiter Serra, tenia concedido a Urbanizaciones y Transportes, S.A.,
un crédito por importe de 35.711.406,- Ptas., el origen del citado crédito estaba
basado en entregas de efectivo a Urbanizaciones y Transportes, S.A.



Todos estos acreedores, ya tienen manifestada la conformidad por escrito a esta
Sociedad, con fecha 6 de Noviembre de 1.998, de suscribir la totalidad de ésta
ampliacién, conforme a lo establecido en el Informe emitido por los Administradores
en 12-11-98 que se adjunta como anexo 5. En cuanto a la persona fisica,
personalmente, y las Sociedades, por apoderado legalmente autorizado

0.1.5. Finalidad de la ampliacion

La finalidad de ésta emision de “Ampliacion de Capital por Compensacion de
Créditos’ tiene por objeto :

Paliar la falta de recursos propios a la fecha de la misma, inferiores al 50 % del
capital social por lo cual la Sociedad estaria incursa en causa de disolucion. Una
vez realizada la presente ampliacion, gueda subsanado dicho déficit.
Consecucion de un reforzamiento financiero de la Sociedad al reducir su pasivo
exigible.

No obstante lo anterior, a pesar de que con esta Ampliacion de Capital la Sociedad
deja de estar en causa de disolucién, se encuentra dentro de lo dispuesto en el
parrafo segundo del Art. 163 de la L.S.A., que dice: “La reduccién de Capital tendra
caracter obligatorio para la Sociedad, cuando las pérdidas hayan disminuido su
haber por debajo de las dos terceras partes de la cifra de Capital y hubiere
transcurrido un ejercicio social sin haberse recuperado el Patrimonio”.

Por este motivo El Consejo de Administracién adoptara las medidas oportunas para
subsanar dicha situacion.

0.2. CONSIDERACIONES EN TORNO A LAS ACTIVIDADES, SITUACION FINANCIERA,
Y CIRCUNSTANCIAS MAS RELEVANTES DEL EMISOR OBJETO DE DESCRIPCION DE
ESTE FOLLETO COMPLETO.

0.2.1. Interrupcion de la actividad durante los dos Ultimos afos.

La sociedad ha estado inactiva, principalmente en los dos ultimos ejercicios.

La Sociedad pretende en una nueva etapa, la adecuacién de sus activos historicos,
Nijar, Sotolargo, Calpe, San Fernando de Henares y Gandia, para conseguir su
venta en las mejores condiciones.

Durante el ultimo trimestre de 1.998, se iniciaron con diversos propietarios, las
negociaciones para la posterior adquisicion de terrenos en Villamantilla, las que se
han comenzado a materializar, mediante contratos privados en el ejercicio 1.999.
Estas adquisiciones cumplidos todos los tramites urbanisticos, representaran suelo
apto para la construccién de unas 800 viviendas unifamiliares.

0.2.2. Factores de riesgo mas significativos y circunstancias condicionantes.

Los factores de riesgo mas significativos y circunstancias condicionantes, son las que
se detallan a continuacion:

Litigios
La Sociedad mantiene registradas al 31 de Diciembre de 1.998 deudas con la
Agencia Tributaria por importe de 1.840.498.000 pesetas, de las cuales 493.003.000



pesetas corresponden a una provision por recargos e intereses, provenientes de
Actas Levantadas desde el ejercicio 1.986 a 1.998.

La Sociedad solicité a la Agencia Tributaria el pago fraccionado de su deuda, el cual
le fue denegado el 28 de Enero de 1.994, y con fecha 27 de Abril de 1.994 por orden
del Director de la Unidad de Recaudacion Central, se le embargan preventivamente a
la Sociedad las fincas de Nijar, tal como se sefiala en el punto 1V.3.4.

La sociedad en Enero de 1.995 inst6 ante la Audiencia Nacional demanda contra la
Agencia Tributaria, por tal denegacién de aplazamiento de pagos solicitado. La
Sentencia de la Audiencia Nacional de fecha 7 de Octubre de 1.996, notificada a la
Sociedad el 26 de Noviembre de 1.996, es favorable a las pretensiones de la
Sociedad, en cuanto a que debia de habérsele concedido el fraccionamiento de pago
solicitado, lo cual, ademas, segln Sentencia, conllevaria la anulacién de recargos e
intereses imputados, los cuales, a pesar de ello la Sociedad tiene provisionados en
sus cuentas.

Esta sentencia estad recurrida en casacion por la Agencia Tributaria, estando
pendiente de Sentencia definitiva.

Dada la situacién Juridica creada mientras no haya Sentencia definitiva, ni la Agencia
Tributaria puede ejecutar el embargo preventivo, ni la Sociedad comercializar cada
una de las fincas, que tienen ubicaciones distintas, 6 sea qué no forman una sola
unidad fisica, dado que la Agencia Tributaria no ha fraccionado la responsabilidad del
embargo sefialando cuantia para cada una de las fincas, sino que sobre cada una de
ellas pesa la totalidad del embargo.

La Sociedad tiene contabilizadas las fincas de Nijar, en 410.575 miles de pesetas. La
Sociedad dispone de una valoracion de Asistencia Inmobiliaria, S.A., Sociedad de
Tasacion y Valoraciones registrada por el Banco de Espafia, con el nimero 4.384, de
fecha 21 de Diciembre de 1.993, que asigna un valor en conjunto de las mismas por
importe de 1.430.880 miles de pesetas.

Con independencia del procedimiento judicial, se estd negociando con la Agencia
Tributaria un acuerdo en cuanto a cifra y plazos de pago.

Dentro de la negociacién, se contempla el ir liberando parcialmente por parte de la
Agencia Tributaria el embargo preventivo que pesa sobre cada una de las fincas de
Nijar, para que la Sociedad pueda materializar su venta individualmente, para
muchas de las cuales hay negociaciones con compradores potenciales, y destinar el
producto de la venta hasta donde fuese necesario, a la cancelacién de la deuda.

Aparte de lo anterior, ni la Sociedad ni sus filiales se encuentran incursas en ningun
litigio o arbitraje, cuyo resultado pueda afectar de forma significativa a su situacion
financiera o al desarrollo de su actividad.

Ningan componente del Consejo de Administracion de la Sociedad, ni ningun
directivo de la misma, se halla incurso en ningun pleito o procedimiento penal que
pueda su resultado afectar o derivar perjuicios a la Compaiiia.



Viabilidad de la Sociedad

La Sociedad para su continuidad, y tal como sefiala el Auditor de Cuentas, depende
de la venta de sus activos, y de la realizacion de los nuevos proyectos previstos.
Tanto para proceder a la venta de sus activos en las mejores condiciones de
mercado, como para abordar la realizacion de los nuevos proyectos, es condicion
imprescindible la financiacion externa, ya sea via Entidades Financieras, y/o via
accionistas mediante ampliaciones de Capital.

Hay que tener en consideracion gque para la venta de los activos de la Sociedad
existen los siguientes condicionantes:

Las Parcelas de la Urbanizacién Sotolargo (Guadalajara), contabilizadas en
3.547.719 miles de pesetas, libres de cargas y gravamenes. Adquiridas mediante
contrato privado.

Fincas “El Cautivo’ en Nijar (Almeria), contabilizadas en 410.575 miles de
pesetas. Gravadas cada una de ellas por la globalidad del embargo preventivo de
la Agencia Tributaria.

Apartamentos en Calpe (Alicante), contabilizados en 267.434 miles de pesetas.
Gravados con una hipoteca de la C.A.M., de 170.619 miles de pesetas.

Nave Industrial en San Fernando de Henares (Madrid), contabilizada en 70.188
miles de pesetas. Libre de cargas y gravamenes.

Local Comercial en Gandia (Alicante), contabilizado en 20.450 miles de pesetas.
Libre de cargas y gravamenes.

Parkings en Plaza Comercial n°® 5 (Barcelona), contabilizado en 5.818 miles de
pesetas. Libre de cargas y gravamenes.

Respecto a las fincas anteriores, hay que tener en cuenta las consideraciones
gue se mencionan en el punto 0.2.4. en cuanto a las parcelas de la Urbanizacién
Sotolargo, y en el presente punto, en el apartado de litigios, en cuanto a las
Fincas “El Cautivo’, sitas en Nijar.

En referencia al resto de los activos enumerados anteriormente, para proceder a

su venta en mejores condiciones de mercado, es necesaria la realizacién de una
pequefia inversion para obras de adecuacion.

0.2.3. Informacién Financiera contenida en el Folleto

En el capitulo 5 del presente folleto, se recogen los estados financieros referidos a
los tres ultimos ejercicios cerrados. Respecto a esa informacion financiera, en el
Informe de auditoria del ejercicio 96, el auditor deneg6 opinion, y en los informes de
auditoria de los ejercicios 97 y 98 sefial6 limitaciones al alcance e incertidumbres.
Los informes completos de Auditoria que se citan, se acompafian como anexos
nameros 1, 2 y 3 del presente folleto.



0.2.4. Falta de Elevacion a Publico de la compra por la Sociedad de los terrenos en
la Urbanizacién Sotolargo

El conjunto de las parcelas integradas en la Urbanizacion Sotolargo, se adquirieron a
Promociones Residenciales Iberia, S.A., controlada por D. Ramén Fiter Autet, en
fecha 30 de Octubre de 1.993, mediante contrato privado, por un importe total de
3.547.719 miles de pesetas.

Este bien supone el principal activo de la Sociedad representando un 77,1597%
sobre el total activo contable de la misma. Est4 contabilizado a 31 de Diciembre de
1.998 en el mismo importe de compra, teniendo realizada una provisiébn por
depreciacion de existencias de 64.819 miles de pesetas, en funcién de valoracion
realizada con fecha 2 de Octubre de 1.997.

En la actualidad estas fincas siguen constando en el Registro de la Propiedad a
nombre de Promociones Residenciales Iberia, S.A. Se pact6 que fuese a voluntad de
Urbanizaciones y Transportes, S.A., la elevacion a Publico del citado contrato de
compra venta, lo que espera hacer el Consejo de Administracion dentro del ejercicio
1.999, cuando la Sociedad disponga de los fondos necesarios. No habiéndolo
realizado con anterioridad por problemas de tesoreria.

La Sociedad Promociones Residenciales Iberia, S.A., en el acto de la firma del
contrato privado, 30 de Octubre de 1.993, y dado que practicamente su Unico activo
era la finca en cuestion, nombré administradores Unicos de la sociedad a las
personas que determind el Consejo de Administracion de Urbanizaciones y
Transportes, S.A.

Hasta la fecha actual, no se ha materializado ninguna venta de parcelas de esta
finca. Los administradores actuales de Promociones Residenciales Iberia, S.A.
(sefialados en funcion del contrato privado de compra venta, por el Consejo de
Administracion de Urbanizaciones y Transportes, S.A.) estan obligados a entregar a
esta Ultima cualquier producto que se pudiera obtener en el caso de proceder a
alguna venta.



CAPITULO |

PERSONAS QUE ASUMEN LA RESPONSABILIDAD DE SU CONTENIDO Y
ORGANISMOS SUPERVISORES DEL FOLLETO

[.1. PERSONAS QUE ASUMEN LA RESPONSABILIDAD POR EL CONTENIDO DEL
FOLLETO:

I.1.1. Identificacién y cargo

D. Ramoén Fiter Autet, con D.N.l. n® 38.155.147, en su calidad de Presidente del
Consejo de Administracion de URBANIZACIONES Y TRANSPORTES, S.A.
(URBAS), con domicilio en Madrid, Calle de la Princesa n° 61, y CIL.F. A-08049793,
asume la responsabilidad por el contenido del presente folleto.

1.1.2. Hechos susceptibles de alterar la informacidn presentada

D. Ramoén Fiter Autet declara qué, los datos e informaciones contenidas en el
presente folleto, son veraces y, que no se omite ningln dato relevante, ni se induce a
error.

[.2. ORGANISMOS SUPERVISORES:

1.2.1. Inscripcién en los reqistros oficiales

Este folleto completo esta inscrito en los registros oficiales de la Comision Nacional
del Mercado de Valores, de conformidad con lo dispuesto en la Orden Ministerial de
12 de julio de 1.993 sobre folletos informativos y otros desarrollos del Real Decreto
291/1992, de 27 de marzo, modificado por R.D. 2590/1998 de 7 de diciembre.

La verificacion positiva y el consiguiente registro del folleto por la Comision Nacional
del Mercado de Valores no implicara recomendacién de suscripcion de los valores a
gué se refiere el mismo, ni pronunciamiento en sentido alguno sobre la solvencia de
la entidad emisora o la rentabilidad o calidad de los valores ofrecidos.

[.3. AUDITORIA DE CUENTAS ANUALES
Las cuentas anuales correspondientes a los ejercicios 1.996,1.997 y 1.998 fueron
auditadas por AUDIEC CHECKAUDIT con domicilio en Barcelona y Madrid é

inscritos en el Registro Oficial de Auditores de Cuentas con el n® S-0647.

Los informes completos de auditoria de los afios 1.996, 1.997, y 1.998, se incluyen
como anexos 1, 2,y 3.

En el informe de auditoria de 1.996, en su punto 9, el Auditor manifestaba “Debido a
las limitaciones al alcance de nuestra auditoria descritas en los parrafos 3, 4, 5,6, 7y




8 anteriores, no podemos expresar una opinién sobre las cuentas anuales del
ejercicio 1.996 adjuntas’

Se transcriben a continuacion los parrafos citados:

3) Al 31 de Diciembre de 1.996 las provisiones correspondientes a
correcciones de valor sobre las participaciones en Empresas del Grupo, en
Empresas Asociadas y otras participaciones en Capital asciende a 264.256
miles de pesetas, siendo el saldo neto de estas participaciones al cierre del
ejercicio de 120.649 miles de pesetas, que debe ser considerado como no
auditado, debido a que las cuentas anuales de las Sociedades Participadas
no fueron objeto de auditoria.

4) No hemos obtenido respuesta a las peticiones de informacion realizadas a
los Asesores Legales con los que trabaja la Sociedad, por lo que
desconocemos si existen pasivos contingentes adicionales no registrados al
31de Diciembre de 1.996 derivados de los asuntos pendientes de resolver.

5) No hemos obtenido respuesta a nuestra peticion de informacion a las
Entidades de Crédito con las que ha operado la Sociedad en el ejercicio
1.996, por lo que no hemos podido confirmar las operaciones crediticias
realizadas ni los depoésitos constituidos por la Sociedad hasta el 31 de
Diciembre de 1.996.

6) No se nos ha facilitado informacién y documentacion suficiente sobre las
operaciones realizadas con la Sociedad Centro de Asesoramiento e
Inversiones S.A., que al 31 de Diciembre de 1.996 mantiene un salvo en
cuenta de clientes por 1.077.200 miles de pesetas y un saldo en cuentas de
acreedores por 179.372 miles de pesetas.

7) No disponemos de informacion suficiente relativa a la deuda con
Administraciones Publicas que figura contabilizada al 31 de Diciembre de
1.996 por un importe de 1.765.157 miles de pesetas, ni sobre la situacion
actual sobre los aplazamientos de pago solicitados a la Hacienda Publica.

8) La Sociedad mantiene en existencias el conjunto de las parcelas
integradas en la Urbanizacion Residencial Sotolargo valorada en 3.547.719
miles de pesetas, cuya adquisicion se formalizé6 mediante un contrato privado.
Desde mayo de 1.994 la Sociedad dispone de dos valoraciones de la citada
Urbanizacién realizadas por sendos Arquitectos, que ascienden a 3.483.097 y
3.300.000 miles de pesetas respectivamente. Sin embargo y debido a las
fluctuaciones ocurridas en el mercado inmobiliario en los ultimos afios, a la
fecha actual no disponemos de ninguna valoracion pericial actualizada, que
justifique si dicha operacion fue realizada por encima o por debajo de los
precios de mercado.

En el informe de auditoria de 1.997, en su punto 7, el Auditor manifestaba “En
nuestra opinién, excepto por los efectos de la limitacién al alcance comentada en el
parrafo 3 y excepto por los efectos del desenlace final de las incertidumbres descritas
en los parrafos 4 y 5, las cuentas anuales del ejercicio 1.997 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 1.997 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”

Se transcriben a continuacion los parrafos citados:

3) La sociedad mantiene registradas al 31 de diciembre de 1.997 unas
deudas con la Agencia Tributaria que ascienden a 1.820.338 miles de
pesetas, de las cuales, 473.503 miles de pesetas corresponden a intereses
de demora. La Agencia Tributaria Estatal nos confirma un saldo en fecha 6 de
mayo de 1.998 en el que se omiten determinados intereses de demora y por
el contrario se incluyen unos recargos de apremio desestimados por
sentencia de la audiencia nacional. En consecuencia, desconocemos el
alcance (ya sea positivo 0 negativo) que la exacta cuantificacion de la deuda
tributaria de la sociedad tendria sobre su cuenta de perdidas y ganancias.

4) La sociedad mantiene en existencias el conjunto de las parcelas integradas
en la Urbanizacion Residencial Sotolargo valorada en 3.482.900 miles de
pesetas, cuya adquisicion se formaliz6 mediante un contrato privado. A la
fecha de emisién del presente informe se dispone de un dictamen pericial
sobre la viabilidad del proyecto, condicionada a la obtencion por parte de la
empresa de financiacion adicional.

5) Tal y como se indica en la memoria, las cuentas anuales adjuntas se han
preparado bajo el principio contable de gestion continuada. La persistencia en
la aplicaciéon del citado principio contable por parte de la sociedad, esta
condicionada al desarrollo de los proyectos y aspectos indicados en los
parrafos anteriores.

Ademas el Auditor senala:

6) A la fecha de emision del presente informe, las acciones de la Sociedad se
encuentran suspendidas de cotizacion en la Bolsa de Valores, por resolucién
de la Comision Nacional del Mercado de Valores.

En el informe de auditoria de 1.998, en su punto 7, el Auditor manifestaba “En
nuestra opinién, excepto por los efectos de la limitacién al alcance comentada en el
parrafo 3 y excepto por los efectos del desenlace final de las incertidumbres descritas
en los parrafos 4 y 5, las cuentas anuales del ejercicio 1.998 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 1.998 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 informacién 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”

Se transcriben a continuacion los péarrafos citados:
3) La Sociedad mantiene registradas al 31 de diciembre de 1.998 deudas con

la Agencia Tributaria que ascienden a 11.840.498 miles de pesetas, de las
cuales, 493.003 miles de pesetas corresponden a intereses de demora. La



Agencia Tributaria Estatal nos confirma un saldo en fecha 11 de mayo de
1.999 en que se omiten determinados intereses de demora y por el contra se
incluyen unos recargos de apremio desestimados por sentencia de la
audiencia nacional. En consecuencia, desconocemos el efecto (ya sea
positivo o negativo) que la exacta cuantificacion de la deuda tributaria de la
sociedad podria tener sobre su cuenta de perdidas y ganancias.

4) La sociedad mantiene en existencias el conjunto de las parcelas integradas
en la Urbanizacion Residencial Sotolargo valorada en 3.482.900 miles de
pesetas, cuya adquisicion se formaliz6 mediante un contrato privado. A la
fecha de emisién del presente informe se dispone de un dictamen pericial
sobre la viabilidad del proyecto, condicionada a la obtencion por parte de la
empresa de financiacion adicional.

5) Tal y como se indica en la memoria, las cuentas anuales adjuntas se han
preparado bajo el principio contable de gestion continuada. La persistencia en
la aplicaciéon del citado principio contable por parte de la sociedad, esta
condicionada al desarrollo de los proyectos y aspectos indicados en los
parrafos anteriores.



CAPITULO I

LA OFERTA PUBLICA Y LOS VALORES NEGOCIABLES OBJETO DE LA
MISMA

[1.1. ACUERDOS SOCIALES

11.1.1. Acuerdo de ampliacién

La Junta General de Accionistas de 9 de diciembre de 1.998 tomé el acuerdo de
ampliar el Capital Social en la cuantia de Trescientos noventa y cuatro millones
cuatrocientas veintinueve mil trescientas sesenta pesetas (394.429.360) mediante la
emisién de Un millén quinientas diecisiete mil treinta y seis acciones (1.517.036), a la
par, qué gozaran de los mismos derechos y beneficios qué las actualmente en
circulacion y se solicitar4 para ellas su admisiéon a cotizacion bursétil, siendo la
contraprestacion de dicho aumento la amortizacion de Trescientos noventa y cuatro
millones cuatrocientas veintinueve mil trescientas treinta pesetas (394.429.330) de
créditos vencidos y exigibles contra la sociedad, consecuente modificacion del
articulo 5° de los estatutos sociales, y renuncia de los sefiores accionistas a su
derecho de suscripcion preferente, cuyo texto se recoge en el Anexo 4, qué forma
parte integrante de éste folleto.

Los gastos de la emisién seran a cargo de la Sociedad

Asimismo se recoge en el mismo documento del Anexo 4, la delegacién en el
Consejo de Administracién para la ejecucion de los acuerdos tomados.

11.1.2. Oferta publica de venta

No existe supuesto de oferta publica de venta.

11.1.3. Informacion sobre los requisitos y acuerdos previos para la admision a
negociacién en Bolsa

La Junta General de Accionistas de 9 de diciembre de 1.998 faculté al Consejo de
Administracion de la Sociedad, y a su Presidente, con las mas amplias facultades,
para solicitar la verificacién y registro de la emisién y la admision a cotizaciéon y
negociaciéon en Bolsa de las nuevas acciones procedentes de la ampliacion,
suscribiendo todo tipo de documentos publicos y privados y realizando cuantas
acciones fueran necesarias.

Se hace constar qué las restantes acciones qué integran el capital social de
URBANIZACIONES Y TRANSPORTES, S.A., se hallan admitidas a cotizacion y
negociaciéon en Bolsa.




I1.2. AUTORIZACION ADMINISTRATIVA PREVIA

La ampliacion de capital a qué se refiere el presente folleto no requiere autorizacién
administrativa previa.

[1.3. EVALUACION DEL RIESGO INHERENTE A LOS VALORES

No se ha realizado evaluacién del riesgo inherente a los valores ni a su emisor por
ninguna entidad calificadora.

I1.4. VARIACIONES SOBRE EL REG. LEGAL TIPICO DE LOS VALORES EMITIDOS

No existen variaciones sobre el régimen legal tipico previsto en las disposiciones
legales aplicables en materia de Sociedades Anénimas.

[1.5. CARACTERISTICAS DE LOS VALORES

11.5.1. Naturaleza de los valores qué se ofrecen

Las acciones qué se emiten son ordinarias, de 260 pesetas nominales cada una, de
idénticas condiciones y caracteristicas y gozaran de los mismos derechos y
beneficios, qué las actualmente en circulacion.

11.5.2. Forma de representacion de los valores

Las nuevas acciones estaran representadas por medio de anotaciones en cuenta,
siendo el SERVICIO DE COMPENSACION Y LIQUIDACION DE VALORES,
S.A.(SCLV) con domicilio en Madrid, calle Orense n° 34, la entidad encargada de su
registro contable.

11.5.3. Importe global de la emisién

El importe global de la emisién asciende a 394.429.360 pesetas, correspondiendo la
totalidad del mismo a capital nominal.

11.5.4. Descripcion de los valores

Se emiten 1.517.036 acciones, ordinarias, a la par, numeradas del 12.244.801 al
13.761.836 ambos inclusive, qué representan un 11,0235% sobre el total del nuevo
capital social, y tendran idénticas condiciones y caracteristicas y gozaran de los
mismos derechos y beneficios qué las actualmente en circulacion.

Las acciones representativas del aumento de capital se emiten por su valor nominal,
0 sea 260 pesetas cada una, mediante el traspaso de 394.429.330 pesetas de la
cuenta de acreedores, a la de capital social por compensacion de créditos vencidos y
exigibles contra la Compaiiia, asumiendo ésta la diferencia de 30 ptas. qué se
produce.



La Junta General de Accionistas de la Sociedad de 9 de diciembre de 1.998, aprobé
la propuesta del Consejo de Administracion reflejada en su Informe de 12 de
noviembre de 1.998, sobre la determinacion del precio de las acciones de la
ampliacién qué se establece en el mismo nominal de 260 pesetas por accion, qué
es el mismo qué las actualmente en circulacion.

La fijacion del precio de 260 pesetas por accion, que se indica en el Informe del
Consejo de Administracién, que se adjunta como Anexo 5, estd motivada por la
situacion actual de la Bolsa de Valores y de la cotizacion de nuestras acciones, que,
por el momento, esta por debajo del nominal de las mismas.

Este Informe del Consejo de Administracién se adjunta como Anexo 5.

11.5.5. Comisiones vy gastos del suscriptor

Las acciones qué se emiten son libres de gastos para el suscriptor, por lo qué
URBANIZACIONES Y TRANSPORTES, S.A. no repercutird los gastos qué le
corresponden como Sociedad emisora.

[1.6. COMISIONES POR REPRESENTACION EN ANOTACIONES EN CUENTA

Las comisiones por 12 inscripcion de anotaciones en cuenta seran soportadas por la
Sociedad emisora. No obstante, los suscriptores soportaran las comisiones qué en
su caso, las entidades adheridas repercuta a los mismos en concepto de apertura,
mantenimiento y gestion de depdsito.

[I.7. TRANSMISIBILIDAD DE LAS ACCIONES QUE SE EMITEN

No existe restriccion alguna a la libre transmisibilidad de las acciones.

[1.8. ADMISION A COTIZACION

La Sociedad tratar4 de lograr que, en el plazo de seis dias, desde el cierre del
periodo de suscripcidon, una vez verificado el presente folleto, se admitan a
negociacion las acciones de esta ampliacién, en las Bolsas de Valores de Madrid y
Barcelona, segun el acuerdo firmado por parte de las Bolsas de Valores, el Servicio
de Compensacion y Liquidacion de Valores, el Colegio de Registradores de la
Propiedad y Mercantiles de Espafia y la Comision Nacional del Mercado de Valores,
haciendo uso del protocolo D+6, de admisiébn a negociaciéon de los aumentos de
capital.

En caso de incumplimiento de lo anterior, y de acuerdo con la legislacion vigente, la
Sociedad har& publicos los motivos del retraso mediante escrito dirigido a la CNMV,



sin perjuicio de la eventual responsabilidad contractual qué pueda incurrir la
Sociedad.

Se hace constar qué la Sociedad conoce los requisitos y condiciones exigidos para la
admision, permanencia y exclusién de los valores en los mercados secundarios,
segun la legislacion vigente y los requerimientos de sus organismos rectores,
aceptando la Sociedad cumplirlos.

[1.9. DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LOS TENEDORES DE LOS VALORES QUE SE
EMITEN

11.9.1. Participacién en beneficios sociales vy en el patrimonio de la liguidacion

Las acciones qué se emiten tendran derecho a participar en el reparto de las
ganancias sociales y en el patrimonio resultante de la liquidacién, en las mismas
condiciones qué las qué estan en circulacion.

La Junta General de Accionistas, de acuerdo con el Texto Refundido de la Ley de
Sociedades Andnimas, establecera la forma de hacer efectivos los rendimientos qué
produzcan los valores. El plazo de prescripcion de éstos rendimientos es de 5 afios.
La Sociedad es la beneficiaria de la prescripcion.

11.9.2. Derecho de suscripcion

Las acciones qué se emiten conferiran a su titular el derecho de suscripcién
preferente en la emisibn de nuevas acciones G de obligaciones convertibles en
acciones, en los términos de la Ley de Sociedades Andnimas.

11.9.3. Asistencia y voto en las Juntas Generales

Los poseedores de un minimo de 50 acciones gozan del derecho de asistencia y
voto en las Juntas Generales, asi como del derecho de impugnacion de acuerdos
sociales. Cada 50 acciones dan derecho a un voto. No hay limitacién al numero
maximo de votos qué pueda ser emitido por un Unico accionista o por sociedades
pertenecientes a un mismo grupo.

11.9.4. Derecho de informacion

Las acciones a emitir gozaran del derecho de informacion en los términos del articulo
112 de la Ley de Sociedades Anbnimas, pudiendo sus titulares solicitar por escrito
antes de la celebraciéon de la Junta 6 verbalmente durante la misma, los informes o
aclaraciones qué estimen precisos acerca de los asuntos comprendidos en el orden
del dia.



11.9.5. Otras prestaciones

No se exigen a los titulares de las acciones prestaciones accesorias. La titularidad de
las acciones no conlleva privilegio, facultad, ni deber alguno, distinto de los
establecidos con caracter general en la Ley de Sociedades Anonimas.

11.9.6. Fecha de entrada en vigor de los derechos vy obligaciones anteriores

Los derechos y obligaciones de las acciones objeto de la presente emision
comenzaran a regir desde el mismo momento de su suscripcion. Respecto a los
derechos econdmicos, tienen derecho a todos los dividendos que sean pagados a
partir de la fecha de suscripcién de las acciones.

[1.10. SOLICITUDES DE SUSCRIPCION

11.10.1. Colectivo de inversores

Las acciones qué se emiten serdn suscritas por acreedores de la Sociedad con
créditos vencidos y exigibles, y qué ya han prestado su conformidad mediante
sendos contratos entre las partes, todos ellos firmados con fecha 6 de Noviembre de
1.998. El detalle del nUmero de acciones que le corresponde a cada acreedor es el

siguiente:
Acreedor NUmero de Acciones
Fidelca Telecom, S.L. 1.115.277
Jose Ramoén Fiter Serra 137.352
F & F Audiotex, S.A. 264.407

11.10.2. Fecha de suscripcién o adquisicion

El periodo de suscripcion se iniciara al dia siguiente de la fecha de publicacion en el
BORME, del acuerdo de la Junta General de Accionistas.

11.10.3. Tramitacidn de la suscripcion

Los acreedores-suscriptores tienen manifestado su conformidad a suscribir la
totalidad de ésta ampliacion, conforme lo establecido en el Informe emitido por los
Administradores en 12-11-98 qué se adjunta como Anexo 5. Los acreedores
comunicaran a la Entidad Agente, las acciones que les corresponden a cada uno de
ellos.

11.10.4. Fecha de desembolso

Al ser ésta ampliacion de capital por compensacién de créditos, no es aplicable.

11.10.5. Resquardos de la suscripcion

La Entidad Agente, realizar4 la emisién de los documentos acreditativos de la
suscripcion, por cuenta de los suscriptores.



Los nuevos valores se representaran mediante anotaciones en cuenta por el
SERVICIO DE COMPENSACION Y LIQUIDACION DE VALORES, S.A. (SCLV),
guedando los mismos anotados en referencias de registro reconocidas a favor de los
titulares en las entidades adheridas al citado Servicio, todo ello de acuerdo con el
Real Decreto 116/1992 de 24 de febrero, sobre representacion de valores por medio
de anotaciones en cuenta y compensacion y liquidacion de operaciones bursatiles.

[1.11. DERECHOS PREFERENTES DE SUSCRIPCION

11.11.1. Indicacion de los titulares

Al ser ésta ampliaciébn por compensacion de créditos, se suprime totalmente el
derecho de suscripcion preferente segun acuerdo de Junta General de Accionistas
de 9 de Diciembre de 1.998.

11.11.2. Negociacién de los derechos preferentes

Al no existir derechos preferentes de suscripcién, no cabe negociacién de los
mismos.

11.11.3. Documentos acreditativos de la titularidad

No procede la emisién de documentos acreditativos de la titularidad de derechos
preferentes de suscripcion, al no existir dichos derechos de suscripcion.

11.11.4. Exclusién de los derechos preferentes de suscripcion

En la Junta General de Accionistas de 9 de diciembre de 1.998 se acordo:

"Asimismo, se acuerda la exclusion del derecho de suscripcion preferente de los
actuales accionistas en la presente ampliacién de capital, manifestando qué, a éste
efecto, se ha puesto a disposicion de los sefiores accionistas la informacion a la qué
se refiere el articulo 159 de la vigente Ley de Sociedades Anénimas.

Se acuerda qué el contravalor de las nuevas acciones emitidas sea la amortizacién 6
compensacion de créditos contra la Compafiia, en cuantia de TRESCIENTOS
NOVENTA Y CUATRO MILLONES CUATROCIENTAS VEINTINUEVE MIL
TRESCIENTAS TREINTA PESETAS (394.429.330), qué responden al siguiente
cuadro de titulares con sus respectivas cuantias:

ACREEDOR CREDITO
Fidelca Telecom, S.L. 289.972.039
F & F Audiotex, S.A. 68.745.885
José R. Fiter Serra 35.711.406
TOTAL 394.429.330

A éste efecto se manifiesta qué se ha puesto a disposicion de los accionistas la
documentacion a la qué se refiere el articulo 156 de la vigente Ley de Sociedades
Andnimas.



Contando qué los créditos resefiados son ciertos, liquidos, vencidos y exigibles, se
acuerda adjudicar las nuevas acciones del modo siguiente :

ACREEDOR ACCIONES
Fidelca Telecom, S.L. 1.115.277
F & F Audiotex, S.A. 264.407
José R. Fiter Serra 137.352
TOTAL 1.517.036

La numeracion de las acciones asi adjudicadas es la siguiente:

Fidelca Telecom, S.L., nUmeros 12.244.801 a 13.360.077
F & F Audiotex, S.A., numeros 13.360.078 a 13.624.484
José R. Fiter Serra, numeros 13.624.485 a 13.761.836

Se incluye como Anexo n° 5, el Informe de los Administradores de 12 de Noviembre
de 1.998 sobre, la valoracién real de las acciones de la Sociedad y justificacion
detallada detallada de la operacién, cuyo contenido literal es el siguiente:

“Informe que presenta el Consejo de Administracion de “URBANIZACIONES Y
TRANSPORTES, S.A” a los sefiores accionistas de la compaifiia, en relaciéon con la
propuesta de AUMENTO DE CAPITAL de la sociedad, por compensacion de créditos,
que se someterd a aprobacion en la Junta General Extraordinaria de Accionistas a
celebrar los dias 7 0 9 de diciembre de 1.998.

Sefores accionistas:

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 144 de la vigente Ley de
Sociedades Andnimas, el Consejo de Administracién de la sociedad emite el presente
informe con la finalidad de justificar la propuesta que se realiza a la Junta General de
Accionistas de aprobar un aumento de capital por compensacién de créditos.

En la anterior Junta General de Accionistas, celebrada el pasado mes de
junio de 1.998, ya se les informé de la intencion de este Consejo de Administracién de
ofrecer a los acreedores de la Compafiia la posibilidad de capitalizar sus créditos.
Esta medida supone un evidente beneficio para nuestra Compafiia. Piénsese que,
con este aumento de capital, se transforma una suma de pasivo exigible de la
sociedad en pasivo no exigible o recursos propios. Por decirlo de otro modo, en pago
de sus créditos, se entregan a los acreedores nuevas acciones de la sociedad, por lo
que dejan de ser acreedores para convertirse en accionistas y realizar el camino junto
con todos nosotros.

El Consejo de Administracidon ha sostenido conversaciones y negociaciones
con la totalidad de los acreedores comerciales mas relevantes de la Compafiia. En
ellas se les ha realizado el ofrecimiento de la conversion de sus créditos en acciones
de la sociedad, a la par. La tarea no ha sido facil. Habia que partir de la situacién
actual de la Bolsa de Valores y de la cotizacion de nuestras acciones que, por el
momento, esta por debajo del nominal de las mismas. Asimismo, hay que partir de
que los fondos propios de la compafia (Capital + Reservas — Pérdidas) al cierre del
ejercicio de 1.997, ya auditado, eran de 1.646.048.000 ptas., lo que sitla el valor
contable de la accién en 134,43 ptas.



Por ello, nos hemos centrado en explicar a los acreedores cual entendemos
gue va a ser el futuro de nuestra Compaiiia, por las posibles plusvalias subyacentes,
asi como por las perspectivas de beneficios futuros en las promociones inmobiliarias
cuya gestion se esta iniciando.

El Consejo de Administracion, en su sesion del 12 de noviembre pasado,
analizé los resultados obtenidos en estas conversaciones. La conclusion fue que,
dado el volumen de acreedores y créditos comerciales que habian aceptado sumarse
a este aumento de capital, era conveniente ejecutar la operacion cuanto antes. De
este modo se mejoraria sustancialmente el balance de la sociedad de cara al cierre
del ejercicio y también la situacién financiera. Los acreedores comerciales a 31 de
diciembre de 1.997, dltimo balance auditado, ascendian a 587.463.000 ptas., de los
cuales el 67,14% ha admitido la conversion de sus créditos en acciones. Por otro
lado, otro 19,80% (116.320.000 ptas.) ha aceptado el fraccionamiento del pago de su
crédito en cinco afios, sin intereses. Asi, pues, se ha reconvertido un total del 86,94%
de las deudas comerciales de la Compafiia.

Ademas, esta ampliacién de capital no supone perjuicio para los actuales
accionistas. En realidad, la ampliaciéon implica una mejora en la situacion financiera
de la sociedad, que se traducira en un incremento del valor contable de las acciones
de la Compaiiia. Asi, y segun los datos a 31 de diciembre de 1.997, el valor contable
pasaria de las actuales 134’43 ptas. a 148,27 ptas. una vez completada la operacion
de aumento de capital.

Por ello, se adoptd en la citada sesién el acuerdo que a continuacion se
transcribe:

SEGUNDO: El Consejo de Administracion acuerda por unanimidad ampliar el capital de la
sociedad en la cuantia de TRESCIENTOS NOVENTA Y CUATRO MILLONES
CUATROCIENTAS VEINTINUEVE MIL TRESCIENTAS SESENTA PESETAS (394.429.360),
mediante la emisidon de un millén quinientas diecisiete mil treinta y seis acciones (1.517.036). a
la par, que gozaran de los mismos derechos y beneficios que las actualmente en circulacion y
se solicitar4 para ellas su admision a cotizacion bursétil, siendo la contraprestacién de dicho
aumento la amortizacion de TRESCIENTOS NOVENTA Y CUATRO MILLONES
CUATROCIENTAS VEINTINUEVE MIL TRESCIENTAS TREINTA PESETAS (394.429.330) de
créditos vencidos y exigibles contra la sociedad de los que son titulares las entidades y
personas que a continuacién se resefian, y que ya han prestado su conformidad al
procedimiento:

ACREEDOR CREDITO ACCIONES
Fidelca Telecom, S.L. 289. 972.039 1.115.277
F & F Audiotex, S.A. 68. 745.885 264.407
José R. Fiter Serra 35.711.406 137.352
TOTAL 394.429.330 1.517.036

Asimismo, se acuerda por unanimidad someter a la préxima Junta General de
Accionistas la aprobacion de ese aumento de capital, con la correspondiente
exclusion de los derechos de suscripcion preferente de los actuales accionistas, y
previa la obtencién de todos los informes procedentes de conformidad con lo



dispuesto por la Ley de Sociedades Andnimas para estos casos y demas menciones
e informaciones necesarias.

Asi, pues, el aumento de capital que se somete a la aprobacion de la Junta

tiene las siguientes caracteristicas:

Cuantia: 394.429.360 ptas.

Emision de 1.517.036 nuevas acciones, del numero 12.244.801 al 13.761.836,
ambos inclusive.

A la par.

Las acciones emitidas gozardn de los mismos derechos y beneficios que las
actualmente en circulacion.

Contravalor: amortizacion de 394.429.330 ptas. de créditos vencidos y exigibles
contra la sociedad. Los titulares de dichos créditos son los que se relacionan en el
acuerdo del Consejo de Administracion anteriormente transcrito. La diferencia que
se produce de 30 ptas. la asumird la sociedad, asi como los gastos de emision y
adjudicacién.

Se solicita de los actuales accionistas la renuncia a su derecho de suscripcion
preferente, pues de otro modo no seria posible la ejecucion de este aumento de
capital.

Se acompafia a este informe del Consejo, el elaborado por los Auditores de la

sociedad en el que se certifica la existencia de los créditos a compensar, su
cuantia, su vencimiento, exigibilidad y liquidez.

A los efectos del cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 159 de la vigente

Ley de Sociedades Anénimas, entendemos que la solicitud de renuncia y exclusion
del derecho de suscripcién preferente en este aumento de capital se justifica por los
siguientes motivos:

1.

Al tratarse de un aumento por compensacion de créditos, las identidades de las
personas que han de ser titulares de las nuevas acciones emitidas viene
determinadas de antemano por la condicion de acreedores de la Compafiia. De
ahi que no sea posible atribuir en este caso a los actuales accionistas su normal
derecho de suscripcion preferente, so pena de no poder cumplir con los acuerdos
alcanzados con los acreedores al no poder ejecutarse esta ampliacion.

Las nuevas acciones se emiten a la par, cuando, en estos momentos, la cotizacion
oficial de nuestros titulos es inferior a su valor nominal. De ahi que los acreedores
gue han admitido esta propuesta asumen un eventual perjuicio en funcion de la
diferencia existente actualmente entre el nominal y la cotizacibn de nuestras
acciones. No hay, pues, un beneficio ilicito para los acreedores concurrentes al
aumento ni se discrimina a los accionistas actuales de nuestra Compaiiia.



3. La emision a la par de las nuevas acciones se justifica en si misma, dado que el
valor real y el de cotizacién actual son inferiores al nominal. Sin embargo, no es
posible emitir por debajo del valor nominal.

Una vez expuestos todos los razonamientos y argumentaciones que
entendemos justifican esta operacién de aumento de capital, pasamos a exponer la
propuesta de acuerdo que se somete a su aprobacion:

“Se acuerda aumentar el capital de la sociedad en la cuantia de
TRESCIENTOS NOVENTA Y CUATRO MILLONES CUATROCIENTAS
VEINTINUEVE MIL TRESCIENTAS SESENTA PESETAS (394.429.360),
mediante la emisiéon de UN MILLON QUINIENTAS DIECISIETE MIL
TREINTA Y SEIS ACCIONES (1.517.036) nuevas, a la par, numeradas
del 12.244.801 al 13.761.836, ambos inclusive. Las nuevas acciones
gozaradn de los mismos derechos y beneficios que las actualmente en
circulacion.

Asimismo, se acuerda la exclusién del derecho de suscripcion preferente
de los actuales accionistas en la presente ampliacion de capital,
manifestando que, a este efecto, se ha puesto a disposicién de los
sefiores accionistas la informacioén a la que se refiere el articulo 159 de la
vigente Ley de Sociedades Anénimas.

Se acuerda que el contravalor de las nuevas acciones emitidas sea la
amortizacién o compensacion de créditos contra la Compafiia, en cuantia de
TRESCIENTOS NOVENTA Y CUATRO MILLONES CUATROCIENTAS
VEINTINUEVE MIL TRESCIENTAS TREINTA PESETAS (394.429.330), que
responden al siguiente cuadro de titulares con sus respectivas cuantias:

ACREEDOR CREDITO
Fidelca Telecom, S.L. 289.972.039
F & F Audiotex, S.A. 68.745.885
José R. Fiter Serra 35.711.406
TOTAL 394.429.330

A este efecto se manifiesta que se ha puesto a disposiciéon de los
accionistas la documentacion a la que se refiere el articulo 156 de la
vigente Ley de Sociedades Anonimas.

Constando que los créditos resefiados son ciertos, liquidos, vencidos
y exigibles, se acuerda adjudicar las nuevas acciones del modo
siguiente:



ACREEDOR ACCIONES

Fidelca Telecom, S.L. 1.115.277
F&F Audiotex, S.A.. 264.407
José R. Fiter Serra 137.352
TOTAL 1.517.036

La numeracion de las acciones asi adjudicadas es la siguiente:

FIDELCA TELECOM, S.L., ndmeros 12.244.801 a 13.360.077.

F & F AUDIOTEX, S.A,, nimeros 13.360.078 a 13.624.484.

JOSE RAMON FITER SERRA, nimeros 13.624.485 a 13.761.836.

A los efectos oportunos, se hace constar que los datos identificativos
propios de cada uno de los adjudicatarios de las acciones emitidas
son los siguientes:

FIDELCA TELECOM, S.L., con C.I.F. n° B 81408676, domiciliada en
Madrid, calle Princesa, n° 61, inscrita en el Registro Mercantil de
Madrid, tomo 10800, folio 165, hoja M 170678.

F & F AUDIOTEX, S.A., con C.L.F. n’ A 58418583, domiciliada en
Madrid, Avda. Nuestra Sefiora de Begofia no 5, inscrita en el
Registro Mercantil de Madrid, tomo 11505, folio 168, hoja M 180657.

D. JOSE RAMON FITER SERRA, con domicilio en Madrid, calle
Amorebieta, n° 25, y provisto de C.I.F. n°50723673 W.

Asimismo, se acuerda, consecuentemente, modificar el articulo 5 de los
Estatutos Sociales, que, de ahora en adelante, quedara redactado del
siguiente tenor:

“El capital social es de TRES MIL QUINIENTOS SETENTA Y OCHO
MILLONES SETENTA Y SIETE MIL TRESCIENTAS SESENTA
PESETAS, representado por trece millones setecientas sesenta y una
mil ochocientas treinta y seis acciones al portador, de Doscientas
sesenta pesetas nominales cada una, humeradas correlativamente del 1
al 13.761.836, ambos inclusive.

Las acciones estan representadas por medio de anotaciones en
Cuenta.



Las acciones de la Compafiia son libremente transmisibles
siempre de conformidad con la legislacion vigente, y con arreglo a
lo dispuesto en el Real Decreto 116/1992 de 14 de febrero y
demas disposiciones aplicables.”

A estos efectos se hace constar que se han puesto a disposicion de los
sefiores accionistas los documentos que se resefan en el articulo 144 de
la vigente Ley de Sociedades Andnimas.

Se acuerda, asimismo, solicitar la admision a cotizacion oficial de las
nuevas acciones ahora emitidas, en iguales condiciones que las ya
existentes, para lo que se faculta al Consejo de Administracién y a su
Presidente para la realizacion de cuantas gestiones sean necesarias en
dicho sentido, firmando cuantos documentos publicos o privados sean
convenientes hasta la consecucion de la admision a cotizacion.”

Sin perjuicio de cuantas aclaraciones adicionales puedan solicitar los sefiores
Accionistas, el Consejo de Administracion confia haberles facilitado, mediante el
presente, informacion y datos suficientes para que puedan valorar la propuesta de
“Ampliacion de capital por compensacion de crédito y consecuente modificacion del
articulo 50 de los Estatutos Sociales. Renuncia de los sefiores accionistas a su
derecho de suscripcion preferente”, que se somete a su aprobacion y para que, asi,
puedan libremente ejercitar su derecho de voto en la proxima Junta General de
Accionistas.

Madrid, 12 de noviembre de 1.998.”

11.11.4.2. Informes del Auditor de la Sociedad sobre los créditos y valoracién de las
acciones

“INFORME ESPECIAL SOBRE AUMENTO DE CAPITAL POR
COMPENSACION DE CREDITOS, SUPUESTO PREVISTO EN EL
ARTICULO 156 DEL TEXTO REFUNDIDO DE LA LEY DE SOCIEDADES
ANONIMAS.

A los accionistas de la Sociedad Urbanizaciones y Transportes, S.A.

A los fines previstos en el articulo 156 del Texto Refundido de la Ley de
Sociedades Andnimas, emitimos el presente Informe Especial sobre la
compensacion de créditos destinada a la propuesta de aumento de capital de
394.429.360 pesetas al 13 de noviembre de 1.998, qué el Consejo de
Administracion presenta para su aprobacion en el documento contable
adjunto. Hemos verificado, de acuerdo con las normas de auditoria
generalmente aceptadas, la informacion preparada en el documento antes
mencionado, respecto a los créditos destinados al aumento de capital y qué
los mismos, al menos en un 25 por 100, son liquidos, vencidos y exigibles, y
qué el vencimiento de los restantes no es superior a cinco afos.



En nuestra opinion, el documento adjunto preparado ofrece informacion
adecuada respecto a los créditos a compensar para aumentar el capital de la
sociedad Urbanizaciones y Transportes, S.A., al 13 de noviembre de 1.998,
los cuales, al menos en un 25 por 100 son liquidos, vencidos y exigibles, y
gué el vencimiento de los restantes no es superior a cinco afios.

Este informe Especial ha sido preparado Unicamente a los fines previstos en
el articulo 156 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades Andénimas, por lo
gué no debe ser utilizado para ninguna otra finalidad.

Barcelona 13 de noviembre de 1.998 - AUDIEC CHECKAUDIT, S.A.

DOCUMENTO CONTABLE

Se propondra a la Junta General de Accionistas de la Entidad Urbanizaciones
y Transportes, S.A. la ampliacién de capital mediante la compensacion de los
créditos ostentados por Fidelca Telecom, S.L., F & F Audiotex, S.A. y D. José
Ramon Fiter Serra, conforme a lo previsto en el articulo 156 de la Ley de
Sociedades Anonimas.

La adjudicacién de acciones por compensacion de créditos es la siguiente:

A Fidelca Telecom, S.L. , 289.972.020 pesetas por un crédito concedido en
fecha 29 de octubre de 1993 por Centro de Asesoramiento e Inversiones, S.A.
y cedido a Fidelca Telecom, S.L. el 4 de noviembre de 1998; la amortizacién
del crédito debia producirse el 1 de julio de 1998

A F & F Audiotex, S.A., 68.745.820 pesetas por un crédito concedido a
Urbanizaciones y Transportes, S.A. de 19.418.268 pesetas. Por un crédito
concedido en noviembre de 1.995 por Fitinvest, S.A. y cedido a F & F
Audiotex, S.A. el 4 de noviembre de 1.998 de 29.327.617 pesetas; y por un
crédito concedido en diciembre de 1.994 por Promociones Residenciales
Iberia, S.A. y cedido a F & F Audiotex, S.A. el 4 de noviembre de 1.998 de
20.000.000 pesetas; la amortizacion de éstos debia producirse antes del 6 de
noviembre de 1.998.

A D. José Ramoén Fiter Serra, 35.711.520 pesetas por un crédito concedido a
Urbanizaciones y Transportes, S.A.; la amortizacion de éste debia producirse
antes del 6 de noviembre de 1.998.

En consecuencia a lo expuesto, dichos créditos tienen la consideraciéon de
liquidos, vencidos y exigibles.”

El origen de dichos créditos, corresponden todos a entregas en efectivo por
préstamos a Urbanizaciones y Transportes, S.A., para que ésta pudiera atender sus
necesidades de liquidacién de pago de pasivo, liquidacién de personal, y otros
gastos de mantenimiento de su estructura y cuyos origenes vienen determinados por
los siguientes puntos:

Fidelca Telecom, S.L.(controlada por D. José Ramon Fiter Serra), adquirié con fecha
4/11/98, el crédito vencido y exigible a fecha 1/07/98, por importe de 289.972.039,-



Ptas. que Centro de Asesoramiento e Inversiones, S.A.(controlada por D. Ramén
Fiter Autet) habia ido concediendo a Urbanizaciones y Transportes, S.A., durante el
periodo 1.993 a 1997, el origen del citado crédito estaba basado en entregas de
efectivo a Urbanizaciones y Transportes, S.A.

F & F Audiotex, S.A. (controlada por D. José Ramoén Fiter Serra), tenia concedido a
Urbanizaciones y Transportes, S.A., un crédito por importe de 19.418.268,- Ptas., el
origen del citado crédito estaba basado en entregas de efectivo a Urbanizaciones y
Transportes, S.A.

F & F Audiotex, S.A. (controlada por D. José Ramén Fiter Serra), adquirié con fecha
4/11/98, el crédito vencido y exigible al mes de Noviembre de 1.995, por importe de
29.327.617,- Ptas. que Fitinvest, S.A. (controlada por D. Ramén Fiter Autet), habia
ido concediendo a Urbanizaciones y Transportes, S.A.. durante el ejercicio 1.995, el
origen del citado crédito estaba basado en entregas de efectivo a Urbanizaciones y
Transportes, S.A.

F & F Audiotex, S.A. (controlada por D. José Ramon Fiter Serra), adquirié con fecha
4/11/98, el crédito vencido y exigible al mes de Diciembre de 1.994, por importe de
20.000.000,- Ptas. que Promociones Residenciales lberia, S.A. (controlada por D.
Ramoén Fiter Autet), habia concedido a Urbanizaciones y Transportes, S.A. , el origen
del citado crédito estaba basado en entregas de efectivo a Urbanizaciones y
Transportes, S.A.

D. José Ramon Fiter Serra, tenia concedido a Urbanizaciones y Transportes, S.A.,
un crédito por importe de 35.711.406,- Ptas., el origen del citado crédito estaba
basado en entregas de efectivo a Urbanizaciones y Transportes, S.A.

Asimismo, a continuacion se detalla el informe de los Auditores de Cuentas, sobre la
exclusion del derecho de suscripcién preferente.

“INFORME ESPECIAL SOBRE EXCLUSION DEL DERECHO DE
SUSCRIPCION PREFERENTE EN EL SUPUESTO DEL ARTICULO 159 DEL
TEXTO REFUNDIDO DE LA LEY DE SOCIEDADES ANONIMAS.

A la Junta General de Accionistas de Urbanizaciones y Transportes, S.A.

A los fines previstos en el articulo 159 del Texto Refundido de la Ley de
Sociedades Anénimas, y de acuerdo con el encargo recibido de la Sociedad,
emitimos el presente Informe Especial sobre el aumento de capital social en
394.429.360 de pesetas, mediante la emision de 1.517.036 acciones
ordinarias con exclusién del derecho de suscripcion preferente, acompafiada
del informe adjunto del Consejo de Administraciébn qué se sometera a la
aprobacion de la Junta General Extraordinaria de Accionistas.

El informe elaborado por el Consejo de Administracion propone qué el tipo de
emisién de las nuevas acciones para su suscripcién por Fidelca Telecom,
S.L.,, F & F Audiotex, S.A. y D. José Ramon Fiter Serra sea de 260 pesetas
para cada una de las acciones de la Sociedad. El tipo de emisién indicado, se
corresponde con el valor nominal de las acciones qué constituyen el capital
social actual.



Nuestro trabajo se ha basado en las cuentas de la Sociedad del periodo
cerrado el 31 de diciembre de 1997 auditadas por nosotros en el qué
expresamos una opinion con las siguientes salvedades

- La Sociedad mantiene registradas al 31 de diciembre de 1997 unas
deudas con la Agencia Tributaria que ascienden a 1.820.338 miles de
pesetas, de las cuales 473.503 miles de pesetas corresponden a
intereses de demora. La Agencia Tributaria Estatal nos confirma un
saldo en fecha 6 de mayo de 1998 en el que se omiten determinados
intereses de demora y por el contrario se incluyen unos recargos de
apremio desestimados por sentencia de la Audiencia Nacional. En
consecuencia, desconocemos el alcance (ya sea positivo o negativo)
gue la exacta cuantificacion de la deuda tributaria de la sociedad
tendria sobre su cuenta de pérdidas y ganancias.

- La Sociedad mantiene en existencias el conjunto de las parcelas
integradas en la Urbanizacion Residencial Sotolargo valorada en
3.482.900 miles de pesetas, cuya adquisicion se formalizé mediante
un contrato privado. A la fecha de la emision del presente informe se
dispone de un dictamen pericial sobre la viabilidad del proyecto,
condicionada a la obtencién por parte de la empresa de financiacion
adicional.

- Tal y como se indica en la memoria, las cuentas anuales adjuntas se
han preparado bajo el principio contable de gestiébn continuada. La
persistencia en a aplicacion del citado principio por parte de la
sociedad, esta condicionada al desarrollo de los proyectos y aspectos
indicados en los parrafos anteriores.

Y ha incluido los siguientes aspectos :

a) Formulacion de preguntas a la Direccidon de la Sociedad sobre
acontecimientos importantes que pudieran haber afectado de forma
significativa a la Sociedad entre la fecha del cierre de las citadas
cuentas auditadas y de la fecha del Informe de auditoria.

b) Evaluacion de la adecuacion de los factores utilizados para la
determinacion del tipo de emisidn propuesto para las acciones y un
examen de la documentacién qué soporta el método de valoracion
utilizado por la Sociedad, y las bases de su calculo.

c) Obtencién de un escrito de la Direccion de la Sociedad en el qué se
nos comunicé qué han puesto en nuestro conocimiento todas las
hipétesis, datos o informaciones relevantes a efectos de la operacion a
realizar.

Teniendo en cuenta todo lo indicado anteriormente, en nuestro juicio
profesional, excepto por las salvedades mencionadas en los parrafos
anteriores, los factores utilizados por el Consejo de Administracion de
Urbanizaciones y Transportes, S.A., en la determinacion del tipo de emision
de 260 pesetas para las nuevas acciones estan adecuadamente expuestos



en su informe adjunto, y se basan en el método de valoracion descrito
anteriormente, qué consideramos adecuado en las circunstancias y justifican
el tipo de emisibn propuesto a la aprobacion de la Junta General
Extraordinaria de Accionistas.

Este Informe Especial ha sido preparado Unicamente a los fines previstos en
el articulo 159 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades Anénimas, por lo
gué no debe ser utilizado para ninguna otra finalidad.

Barcelona, 13 de noviembre de 1.998- AUDIEC CHECKAUDIT, S.A”

Se incluyen éstos Informes como Anexos 6,y 7.

[1.12. COLOCACION Y ADJUDICACION DE LOS VALORES
La Sociedad AB ASESORES BURSATILES BOLSA S.V.B., S.A. con C.I.F.
A79194437 , actuard como Entidad Agente, emitiendo los documentos acreditativos
de las Acciones, y la informacion necesaria para las Bolsas de Madrid y Barcelona y
la comunicacion al S.C.L.V, para la asignacion de referencias de registro.

[1.13. TERMINACION DEL PROCESO

11.13.1. Falta de suscripcién global

No se prevé en el acuerdo de Junta General, dado qué los acreedores-suscriptores
ya tienen manifestada la conformidad por escrito a esta Sociedad, con fecha 6 de
Noviembre de 1.998, de suscribir la totalidad de ésta ampliacion, conforme a lo
establecido en el Informe emitido por los Administradores en 12-11-98 qué se adjunta
como Anexo 5.

11.13.2. Plazo vy forma de entrega de los titulos definitivos

Se formalizara ante Notario y en el plazo de diez dias después de la aprobacion de la
ampliacion por la Junta General de Accionistas, la amortizacién de los créditos de los
acreedores mediante la adjudicacion definitiva a cada acreedor-suscriptor de sus
acciones y numeracion de las mismas.

Una vez inscrita la escritura de ampliacién de capital en el Registro Mercantil,
Urbanizaciones y Transportes, S.A. depositard una copia de dicha escritura en el
Servicio de Compensacion y Liquidacion de Valores, S.A. para qué éste expida las
nuevas referencias de registro a favor de los suscriptores de la ampliacion.

[1.14. GASTOS DE LA EMISION
Los gastos de la emisién serdn a cargo de la Sociedad.
Los gastos correspondientes a Notaria, Registro Mercantil e Impuestos, se han

calculado en total en unos 4.350.000 de pesetas, qué representa un 1,1% sobre el
capital ampliado.



Los gastos a pagar a la CNMV se estiman en 250.000 pesetas, qué representa un
0,06 % sobre el capital ampliado.

Los gastos a pagar a la Sociedad Rectora de las Bolsas se estiman en 595.000
pesetas, qué representa un 0,15 % sobre el capital ampliado.

Los gastos a pagar a SCLV se estiman en 50.000 pesetas, qué representa un 0,01 %
sobre el capital ampliado

[1.15. FISCALIDAD DERIVADA DE LOS VALORES OFRECIDOS

De acuerdo con lo dispuesto en la Ley 40/1998, de 9 de Diciembre, del Impuesto
sobre la Renta de las Personas Fisicas (I.R.P.F.) y la Ley 43/1995, de 27 de
Diciembre, del Impuesto sobre Sociedades (I.S.), las caracteristicas del actual
régimen tributario de imposicion personal de quienes adquieran las acciones cuya
emision es objeto del presente Folleto es, basicamente, el siguiente :

a) Inversores residentes

Los dividendos, primas de asistencia a Juntas que deriven de las acciones que se
emitan, asi como cualquier otra utilidad percibida por los inversores en su condicion
de accionistas, tendran la consideracion de rendimientos de capital mobiliario.

En el caso de sujetos pasivos del I.R.P.F., se integrara en la base imponible del
impuesto el 140% del dividendo bruto percibido, originando el derecho a practicar
una deduccién en su cuota integra del 40% del dividendo bruto. No obstante, el
rendimiento que se integre en la base imponible serd del 100% cuando se trate de
acciones adquiridas dentro de los dos meses anteriores a la fecha en que aquellos
se hubieran satisfecho siempre que, con posterioridad a dicha fecha y dentro del
mismo plazo, se produzca una transmision de valores homogéneos.

En el caso de sujetos pasivos del I.S., el importe bruto del rendimiento se integrara
asimismo, en la base imponible del I.S., generando el derecho a practicar en su
cuota integra una deduccion del 50% de la parte proporcional de dicha cuota que
corresponda a la base imponible derivada de dichos rendimientos.

Esta deducciéon no sera aplicable, entre otros supuestos, cuando los dividendos o
participaciones en beneficios correspondan a acciones o participaciones adquiridas
dentro de los dos meses anteriores a la fecha en que aquellos se hubieran satisfecho
siempre que, con posterioridad a dicha fecha y dentro del mismo plazo, se produzca
una transmision de valores homogéneos.

La deduccion anterior sera del 100% cuando los dividendos o participaciones en
beneficios procedan de una participacion directa o indirecta, de al menos el 5% del
capital, que se hubiera poseido de manera ininterrumpida durante el afio anterior al
dia en que sea exigible el beneficio que se distribuya, siempre que se cumplan los
demas requisitos exigidos por el articulo 28 de la Ley del Impuesto sobre
Sociedades.



Dichos rendimientos estan sujetos a retencion del 25 por 100 que debera ser
practicada por la entidad pagadora que actie por cuenta de ella, quien efectuara su
ingreso en el Tesoro Publico.

La Transmision de las acciones ofrecidas o cualquier otro supuesto de alteracion
patrimonial tendran la consideracion, tanto para los inversores personas fisicas como
juridicas, de incremento o disminucién de patrimonio, que se integrara en los
términos y condiciones establecidos legalmente en la base imponible de su impuesto
personal respectivo.

b) Inversores no residentes:

Los inversores no residentes en Espafia que no operen a través de establecimiento
permanente, deberan tributar en Espafia por los rendimientos que perciban derivados
de su condicién de accionista, asi como por las plusvalias que pudieran obtener a
través de la transmision de las acciones o de cualquier otra operacion que de
acuerdo con la legislacién espafiola, pudiera generar un incremento patrimonial.

En el caso de que el inversor transmita los derechos de suscripcion preferente de los
gue sea titular, el precio de venta del derecho disminuira el coste de adquisicion de
las acciones de las que proceden.

El tipo de tributacién de los rendimientos sera el 25% de su importe bruto, que sera
objeto de retencidn, salvo en los casos excepcionados legalmente, por la entidad
pagadora. Por su parte las plusvalias se gravaran al 35%.

Tratdndose de inversores no residentes que operen en Espafia a través de
establecimiento permanente, su tratamiento fiscal sera, en general, el descrito con
anterioridad para los inversores residentes.

El tratamiento fiscal anteriormente descrito se entiende sin perjuicio de los que para
casos concretos pudiera ser de aplicacion en virtud de los Tratados o Convenios
Internacionales o en virtud de normas que regulen las rentas obtenidas mediante
paises calificados como paraisos fiscales.

11.16. FINALIDAD DE LA OPERACION

11.16.1. Destino del importe de la emision

La finalidad de ésta emision de “ampliacion de capital por compensacion de
créditos’, tiene como objeto paliar la falta de recursos propios a la fecha de la
misma, inferiores al 50% por la cual, la Sociedad estaria incursa en causa de
disolucién. Una vez realizada la mencionada ampliacion, se subsanara dicho déficit,
situandose por encima este porcentaje, y por la consecucién de un reforzamiento de
la situacion financiera de la Compafiia, tal como recoge el Informe de los
Administradores de 12 de noviembre de 1.998, y qué se acompafa como Anexo n®5

11.16.2. Finalidad de la oferta publica de venta

No existe oferta publica de venta de valores



[1.17. DATOS RELATIVOS A LA NEGOCIACION DE LAS ACCIONES DEL MISMO
EMISOR PREVIAMENTE ADMITIDAS A COTIZACION EN BOLSA.

11.17.1. Numero de acciones admitidas a cotizacion

Se hallan admitidas a cotizacion 12.244.800 acciones de 260 pesetas nominales
cada una, representando un nominal total de 3.183.648.000 pesetas.

11.17.2. Informacidén de la negociacién de las acciones

Los datos de negociacion mas significativos desde el 1 de enero de 1996 hasta el
ultimo ejercicio cerrado y de los meses transcurridos del presente ejercicio se hallan
recogidos en el Anexo 8.

La cotizacion de las acciones de la Sociedad fue suspendida el 23-7-1.997, motivada

por el Informe de Auditoria de 1.996, en el cual se denegaba opinion.
Reanudé su cotizacion el 1-7-1.998 en la modalidad de FIXING.

11.17.3. Resultados y dividendos por accion

Los resultados de Urbanizaciones y Transportes, S.A. fueron en 1.996 de 40.675.000
pesetas de Beneficios, en 1.997 de 1.857.544.000 pesetas de Pérdidas y en 1.998
de 134.326.000. A 31 de diciembre de 1.998 los Fondos Propios estaban situados en
1.511.723.000 de pesetas.

No se ha repartido dividendo alguno durante los Ultimos afios por acuerdo de las
respectivas Juntas Generales de Accionistas.

(miles de pesetas)

1.996 1.997 1.998
Beneficio del ejercicio 40.675| -1.857.544 -134.326
Capital fin ejercicio 3.183.648| 3.183.648| 3.183.648
Numero acciones fin ejercicio 12.244.800| 12.244.800 | 12.244.800
Beneficio por accion (pesetas) 3,32 0 0
Dividendo por accién 0 0 0

Siendo los beneficios negativos, los ratios como el PER y el pay-out no suministran
informacion vélida.

La Junta General de Accionistas de 29 de junio de 1.996, tomo el acuerdo de reducir
el Capital Social de 6.122.400.000 a 3.183.648.000 pesetas, mediante la reduccion
del valor nominal de las acciones qué de 500 pesetas pasa a ser de 260 pesetas de
nominal cada una.

11.17.4. Ampliaciones de capital realizadas en los tres Gltimos afios

No se ha realizado ninguna ampliacién en los tres afios ultimos.



11.17.5. Acciones no admitidas a cotizacién

No existen acciones no admitidas a cotizacion en Bolsa, a 31 de diciembre de 1998.

11.17.6. Ofertas publicas de adquisicidon

Los valores emitidos por la Sociedad no han sido objeto de Oferta Publica de
Adquisicion.

11.18.

11.18.1. Disefio de la operacién

La prevista operaciéon de ampliacién de capital ha sido disefiada por la propia
Sociedad emisora.






CAPITULO Il

EL EMISOR Y SU CAPITAL

[11.1. IDENTIFICACION Y OBJETO SOCIAL .

111.1.1. Denominacién del emisor

URBANIZACIONES Y TRANSPORTES, S.A. (URBAS) provista de N.I.F nimero A-
08049793, con domicilio social en Madrid, calle de la Princesa n° 61.

I11.1.2._ Objeto social

El objeto de la Sociedad es la adquisicién de terrenos y bienes inmuebles en general,
su parcelacion y venta y toda clase de negocios de transporte, abastecimientos y
construcciones.

Para la plena eficacia y maxima agilizacion de las actividades qué constituyen el

objeto social de la Compainiia, ésta podra:

a) Asociarse, participar, intervenir y colaborar con otras personas juridicas, publicas
y privadas, civiles o mercantiles

b) Constituir, fundar, participar y adquirir toda clase de Sociedades civiles y
mercantiles, acciones, participaciones y obligaciones sociales, mediante las
suscripciones y desembolsos correspondientes.

c) Regir, administrar y representar toda clase de personas juridicas en las qué, por
cualquier motivo, participe o intervenga la Sociedad.

[11.2. INFORMACIONES LEGALES

111.2.1. Fecha de constitucidén y datos de la inscripcidon en el Reqgistro Mercantil

La Sociedad se constituyd por tiempo indefinido el 20 de octubre de 1.944. Figura
inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo 8.587, Hoja M-138308, Folio 1
Libro 0, Seccion 82

Sus Estatutos Sociales fueron adaptados a la vigente Ley de Sociedades Andnimas
mediante Escritura Publica de fecha 30 de julio de 1.990, ante el Notario de
Barcelona, D. Rafael Herrero de las Heras, con numero de protocolo 3.773.

Los Estatutos Sociales se reproducen en el Anexo 13, y se pueden consultar en el
Domicilio Social y en el Registro Mercantil de Madrid.



111.2.2. Forma juridica

La forma juridica es la de Sociedad Andénima, siéndole de aplicacion la normativa
relativa a dicho tipo de sociedades, no estando la actividad de la Sociedad sujeta a
regulacion especifica alguna.

[11.3. INFORMACIONES SOBRE EL CAPITAL

111.3.1. Importe nominal del capital suscrito y desembolsado

El Capital Social suscrito y desembolsado a la fecha de redaccion del presente folleto
es de 3.183.648.000 pesetas

111.3.2. Indicaciéon de los importes a liberar

No es de aplicacion.

111.3.3. Clases vy series de acciones

Los 12.244.800 acciones son al portador, todas de la misma serie y clase. Todas
ellas confieren a sus titulares los mismos derechos politicos y econdmicos y estan
representadas por medio de anotaciones en cuenta, siendo la SCLV la entidad
encargada de la llevanza del registro contable de las acciones.

111.3.4. Evolucion del capital social

No se han realizado ampliaciones de capital en los Ultimos tres afos.

La Junta General de Accionistas de 29 de junio de 1.996, tomo el acuerdo de reducir
el Capital Social de 6.122.400.000 a 3.183.648.000 pesetas, mediante la reduccion
del valor nominal de las acciones qué de 500 pesetas pasa a ser de 260 pesetas de
nominal cada una.

111.3.5. Existencias de empréstitos

No existe empréstitos de obligaciones convertibles, canjeables o con “warrants”

111.3.6. Titulos que expresen ventajas de los fundadores

No existen en la actualidad ventajas atribuidas a fundadores y promotores, ni bonos
de disfrute.



111.3.7. Capital autorizado

La Junta General de Accionistas de la Sociedad celebrada el 29 de junio de 1.996,
por unanimidad, entre otros, tomd el siguiente acuerdo :

SEXTO: AUTORIZAR al Consejo de Administracion, delegando en él, para
acordar en una o varias veces el aumento de capital social de la Compafiia,
mediante aportaciones dinerarias y en un plazo maximo de cinco afos, hasta
una cifra qué determinara en la oportunidad y en la cuantia qué el Consejo
decida, sin necesidad de previa consulta a la Junta General de Accionistas y
sin qué el importe conjunto de estos aumentos pueda ser superior a la mitad
del capital social en el momento de la presente autorizacion, quedando
facultado el Consejo para dar nueva redaccion a los articulos de los Estatutos
relativos al capital y al nimero vy, en su caso, clases o series, de acciones
una vez acordado y ejecutado el aumento y para solicitar su admisién a
cotizacion en una o varias bolsas de valores y en el sistema de interconexién
bursatil o mercado continuo.

Hasta el momento presente no se ha utilizado ésta autorizacién. No existe ningun
tipo de beneficiarios qué tengan un derecho preferente para la suscripcién de estos
posibles tramos suplementarios de capital.

111.3.8._ Modificaciones estatutarias del capital

No existen modificaciones estatutarias a las condiciones impuestas por la normativa
vigente de aplicacion para la modificacion del capital y de los respectivos derechos
de las acciones.

ll1.4. AUTOCARTERA

La Sociedad, ni directa, ni por persona interpuesta, ni a través de sus filiales, posee
acciones propias.

No existe ningun acuerdo vigente de Junta General de Accionistas autorizando la
adquisicion de acciones propias.

[11.5. BENEFICIOS Y DIVIDENDOS POR ACCION DE LOS TRES ULTIMOS EJERCICIOS

Beneficios en 1.996 40.675.000 pesetas
Pérdidas en 1.997 1.857.544.000 pesetas
Pérdidas en 1.998 134.326.000 pesetas

No ha habido dividendos en estos ejercicios.



I11.6. GRUPO DE SOCIEDADES

URBANIZACIONES Y TRANSPORTES, S.A., es, a la fecha de redaccién del
presente folleto, entidad dominante de un grupo de sociedades cuyas participaciones
son :

1. -SAZASO, S.A (100%)

2. -SERNE, S.A. (100%)

3. -PROMOTORA RALOP DOS, S.A. (100%)

4. -PROMOCION RALOP TRES, S.A. (100%)

5. -INMUEBLES RALOP CUATRO, S.A. (100%)

6. -ARRENDAMIENTOS Y VENTAS RALOP CINCO, S.A. (100%)
7. -METROPOLITANA DE APARCAMIENTOS, S.A. (100%)

8. -NAUTEL, S.A. (100%)

9. -TAKIO, S.A. (95%)

Todas éstas sociedades estan inactivas.

En cuanto a las primeras 8 sociedades, el Consejo de Administracion de
URBANIZACIONES Y TRANSPORTES, S.A. de fecha 12 de noviembre de 1.998,
por unanimidad, entre otros tomo el siguiente acuerdo:

QUINTO: Por unanimidad el Consejo de Administracion aprueba la absorcion
de todas las sociedades filiales cuyo capital es propiedad integra de
URBANIZACIONES Y TRANSPORTES, S.A. . Dichas sociedades filiales son
las siguientes: SAZASO, S.A., SERNE, S.A,, PROMOTORA RALOP DOS,
S.A., PROMOCION RALOP TRES, S.A.,, INMUEBLES RALOP CUATRO,
S.A., ARRENDAMIENTOS Y VENTAS RALOP CINCO, S.A,
METROPOLITANA DE APARCAMIENTOS, S.A., y NAUTEL, S.A.. Asi pues,
se iniciardn todos los tramites necesarios segun la legislacién y
reglamentacion vigente, convocando a la Junta General de Accionistas para
someterlo a su aprobacién en el momento en qué legalmente sea posible.

En cuanto a la 9, TAKIO, S.A., se tiene el proyecto de solicitar la convocatoria de
Junta General de Accionistas, para solicitar su Liquidacion y Disolucion.

URBANIZACIONES Y TRANSPORTES, S.A., como minoritaria y sin participacion en
la gestion, ostenta la titularidad de los porcentajes qué se citan en las siguientes
Sociedades:

10. - GARAJES Y TRANSPORTES, S.A. (46%)

11. - COMPANIA DE AGUAS DE FONTECILLA, S.A. (40%)

12. — CLUB POLIDEPORTIVO SOTOLARGO, S.A. (30%)

Todas éstas sociedades estan inactivas

[ll.7. DATOS SOBRE SOCIEDADES PARTICIPADAS

Los datos mas significativos a 31 de diciembre de 1.998, son los qué se reflejan en la
siguiente relacion.



EMPRESAS DEL GRUPO

(En Miles de Pesetas)

Fraccion de Valor segun libros

Nombre, capital que Resultados de la participacién
Direcciony Se posee del

Actividad directamente Capital Reservas ¢gercicio  Coste  Provision

SAZASO, S.A. 100% 10.000 -985 0 10.000 -987
Barcelona
Inactiva

SERNE, S.A. 100% 10.000 -56 (285) 10.000 -1.626
Barcelona
Inactiva

PROMOTORA RALOP

DOS, S.A. 100% 10.000 -6.171 (16) 10.000 -6.171
Barcelona

Inactiva

PROMOTORA RALOP 100% 10.000 -8.081 0 10.000 -7.981
TRES, S.A.

Barcelona

Inactiva

INMUEBLES RALOP

CUATRO, S.A. 100% 27.000 -13.964 0 27.000 -13.963
Barcelona

Inactiva

ARRENDAMIENTOS Y

VENTAS RALOP CINCO, S.A. 100% 26.000 -12.366 0 26.000 -12.386
Barcelona

Inactiva

METROPOLITANA DE

APARCAMIENTOS, S.A. 100% 10.000 -10.666 0 10.000 -10.000
Barcelona

Inactiva

TAKIO, S.A. 95% 136.800 -220.847 0 129.930 -129.930
Barcelona
Inactiva

NAUTEL, S.A. 100% 10.000 0 0 9.800 -9.800
Madrid
Inactiva

(301)  242.730 -192.854

Los datos relativos a la situacion patrimonial de las sociedades del Grupo se han obtenido de
las cuentas anuales, no auditadas, a 31 de diciembre de 1998.



EMPRESAS ASOCIADAS

(En Miles de Pesetas)

Fraccion de Valor segun libros
Nombre, capital que Resultados de la participacion
Direcciony Se posee del

Actividad directamente Capital Reservas ¢jercicio  Coste Provision
GARAJES Y 46% 10.000 15.000 -15.000
TRANSPORTES, S.A.
Barcelona
Inmobiliaria
COMPANIA DE AGUAS DE
FONTECILLA, S.A. 40% 5.000 2.000 -2.000
Marchamalo (Guadalgjara)
Abastecimiento de agua potable
CLUB DEPORTIVO
SOTOLARGO, S.A. 30% 10.000 2.975 -2.975
Vadeaveruelo (Guadalgjara)
Gestion de club socia

19.975  -19.975

El 100% del coste esta provisionado. Urbanizacionesy Transportes, S.A. no participa en lagestion

Los datos relativos a la situacion patrimonial de las empresas asociadas se han obtenido de las
cuentas anuales, no auditadas, al 31 de diciembre de 1998.






CAPITULO IV

ACTIVIDADES DEL EMISOR

IV.1. ANTECEDENTES
Constitucién y objeto social

URBANIZACIONES Y TRANSPORTES, S.A. se constituyé el 20 de octubre de
1.944. Figura inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, Tomo 8.587, Hoja M-
138308, Folio 1, Libro 0, Seccion 82.

Para la plena eficacia y maxima agilizacion de las actividades qué constituyen el
objeto social de la Compainiia, ésta podra :

a) Asociarse, participar, intervenir y colaborar con otras personas juridicas, publicas
y privadas, civiles o mercantiles.

b) Constituir, fundar, participar y adquirir toda clase de Sociedades civiles y
mercantiles, acciones, participaciones y obligaciones sociales, mediante las
suscripciones y desembolsos correspondientes.

c) Regir, administrar y representar toda clase de personas juridicas en las qué, por
cualquier motivo, participe o intervenga la Sociedad.

Antecedentes historicos

URBANIZACIONES Y TRANSPORTES, S.A., fue constituida el 20 de octubre de
1.944 ante el Notario D. José Pérez Jofre de Villegas de Barcelona bajo el nimero
879 de su protocolo, iniciando desde ese momento su actividad y estableciendo qué
su duracion seria indefinida..

El capital social fundacional fue de 25.000.000 de pesetas, representado por 50.000
acciones de a 500 pesetas nominales cada una.

Los socios fundadores fueron TRANVIAS DE BARCELONA, S.A. qué suscribié
45.000 acciones (90%), el BANCO HISPANO COLONIAL, S.A. qué suscribio 2.500
acciones (5%), y el BANCO ESPANOL DE CREDITO, S.A.. qué suscribié 2.500
acciones (5%).

El primer domicilio social fue el de Via Layetana n°® 26, 2° de Barcelona.
Posteriormente se trasladé a Mayor de Gracia n° 50-52, después a Avda.
Generalisimo Franco n° 584, 2°, vy luego a Mallorca n® 331, 1°, todos ellos de
Barcelona. EIl 25 de junio de 1.994 se traslada su domicilio social a Madrid, calle de
la Princesa n° 61, donde esta ubicada en la actualidad.



El objeto social fundacional fue “ El objeto de la Sociedad es la adquisicion de
terrenos y bienes inmuebles en general, su parcelacion y venta, toda clase de
negocios de transportes, abastecimientos y construcciones, asimismo todas las
demas operaciones licitas de comercio o industria que acuerde el Consejo de
Administracion. En su consecuencia la Sociedad podra efectuar toda clase de
operaciones industriales, mercantiles y financieras sin limitacion alguna’

En 1.947 la Compafiia comenzo a cotizar en la Bolsa de Barcelona

La actividad de la Compafia durante sus primeros 25 afios de existencia, fue
principalmente la explotacién de lineas de autobus, y en menor medida la promocion
inmobiliaria.

En 1.972 la Compafiia abandoné definitivamente el poco rentable negocio qué le
resultaba el transporte publico, concentrandose en la promocién inmobiliaria.

Entre 1.972 y 1.985 el grupo inicial qué desde su fundacion controlaba la Compafia,
fue reduciendo gradualmente su participacion en la misma.

Entre 1.972 y 1.988 la Compafia se dedicO exclusivamente a promociones
inmobiliarias, acometiendo un total de 34 proyectos, comprendiendo 1.919 unidades
residenciales, 140 locales comerciales y 2.138 plazas de garaje.

Desde comienzos de 1.988 y hasta finales de 1.990, sin dejar la actividad
inmobiliaria, la compaifiia inicia un proceso expansivo basado principalmente en:

Acomete una diversificacion de su actividad entrando en el negocio de parkings,
centrandose en el desarrollo y explotacion de aparcamientos publicos en régimen
de concesion administrativa, y en el de aparcamientos privados, y, ademas,
tomando participacion en empresas de las denominadas de alta tecnologia.

Se adjudica la concesién administrativa para la construccién y explotacion por 50
afios de un parking de 400 plazas en Badalona(Barcelona).

Se adjudica la concesién administrativa para la construccién y explotacion por 40
afios de un parking de 693 plazas en Alicante.

Adquiere los derechos de explotacion de un parking de 414 plazas en La
Corufia, en fase final de construccion, también con una concesiéon administrativa
por 50 afios.

Adquiere por 700 millones de pesetas, una participacion del 10% en NOVA
ICARIA, S.A. (NISA) sociedad encargada de la promocién y venta de la Villa
Olimpica 1.992 futura sede de las viviendas qué habitaran los atletas
participantes en los Juegos Olimpicos 1.992 de Barcelona.

Adquiere por 787 millones de pesetas, el 65% de la sociedad ELECTRONICA DE
MANDO Y CONTROL, S.A. (EMAC) dedicada al mantenimiento de sistemas
electrénicos de control y radar para usos militares.



Adquiere por 62 millones de pesetas. el 77,5% de la sociedad TAKIO, S.A.
dedicada a la fabricacién y comercializacién de equipos electromédicos. En 1.988
se aportaron otros 80 millones de pesetas como ampliacion de capital. En el
ejercicio 1.989 se llevaban aportados a TAKIO, 268 millones de pesetas.

El afio 1.989 la Bolsa de Madrid admitié a cotizacién los titulos de la Compaifiia.

Adquiere por 122 millones de pesetas una participacion del 20 % de
APLICACIONES INDUSTRIALES DEL CORCHO, S.A. (APLICORK) creada con
el proposito de construir una fabrica en Mérida (Badajoz) dedicada a la
elaboracion de productos en base al corcho, industrial y de decoracion, y la
posterior comercializacion de los mismos.

Formé participando con el 50% la A.D.E. San AGUSTIN destinada a la
construcciéon y explotacion de un parking en Valencia de 925 plazas de parking
de acuerdo con concesién administrativa del Ayuntamiento por 55 afios. A
diciembre de 1.990 la inversion en la A.D.E. es de 545,9 millones de pesetas

Se adjudico las concesiones administrativas para la construccion y explotacion
por 50 afios de un parking en Matar6 de 326 plazas, y otro en Gerona de 402
plazas

Adquirié un aparcamiento privado de 159 plazas en la calle Bucaramanga de
Madrid, por el precio de 180 millones de pesetas, e inicio la construccion de otro
aparcamiento en Coslada (Madrid) de 101 plazas.

Se adjudico las concesiones administrativas para la construccion y explotacion
por 50 afios de un parking en Vic (Barcelona) de 294 plazas, otro en Terrassa
(Barcelona) de 424 plazas, y otro en Vilanova (Barcelona de 303 plazas..

Participé en la fundacién de INMOBILIARIA PAU, S.A. (INPAUSA) cuyo objeto
seria la de actuar en operaciones inmobiliarias en el casco antiguo de Barcelona,
mediante el desembolso de 145 millones de pesetas por la suscripcion del 45 %
de su capital fundacional. El otro socio era SOCIETAT URBANISTICA |
METROPOLITANA DE REHABILITACIO | GESTIO, S.A. (REGESA) dependiente
del Ayuntamiento de Barcelona. La finalidad de la nueva Sociedad era la de
adquirir edificios viejos en el casco antiguo de Barcelona y desalojar a los
inquilinos U ocupantes, para propiciar una remodelacién urbanistica del casco
antiguo de la ciudad, urbanizando y edificando posteriormente los nuevos
solares resultantes. Los accionistas fundadores de INPAUSA tenian qué cubrir
las sucesivas ampliaciones de capital qué serian necesarias para afrontar las
diferentes compras de fincas qué se planteasen.



El 1 de octubre de 1.990 la Compafiia realiz6 una emision de Obligaciones
convertibles en acciones por importe de 1.500.000.000 de pesetas con
vencimiento al 1 de octubre de 1.993.

Los obligacionistas tenian tres opciones de conversion:

- 13, al 20-02-91 al cambio fijo del 190 % del valor nominal de la accién.

- 22, al 20-10-91 al cambio fijo del 235 % del valor nominal de la accion.

- 32, al 20-07-92 al cambio fijo del 270 % del valor nominal de la accion.

Ningun obligacionista se acogi6é a ninguna de estas opciones de conversion.
El 26 de noviembre de 1.990 las acciones de la Compafiia pasan a cotizar en el

Mercado Continuo con el anagrama UBS.

A Diciembre de 1.991 la Compafia se encuentra practicamente sin producto
acabado para la venta, sin tesoreria, y comprometida en las siguientes
INVERSIONES :

SECTOR INMOBILIARIO

MZ
LOCALIZACION ESTADO EDIFICABLES
Barcelona
S. Gervasio de Cassoles, 88-90 | En obras 13.490
Mila y Fontanals, 74-78 En obras 12.450
Pere IV, 315-339 En proyecto de obra 23.500
Montafia, 11 En proyecto de obra 1.449
Plaza Comercial, 5 En proyecto rehabilitacion 2.123
Provenza,249-251 En desalojo inquilinos y
proyecto de rehabilitacién 4.380
Madrid
Los Robles, Torrelodones | En obras | 7.000
Mallorca
Paguera En obras — paradas 5.161
San Agustin En obras — paradas 7.930
TOTAL SUPERFICIE EDIFICABLE 79.961

PARTICIPACIONES EN EMPRESAS INMOBILIARIAS

10 % del capital de NOVA ICARIA, S.A.(NISA) encargada de la construcciéon y
comercializacién de las viviendas qué han de servir de alojamiento a los atletas qué
participen en los Juegos Olimpicos de Barcelona de 1.992.

45 % del capital de INMOBILIARIA PAU, S.A. (INPAUSA) creada con REGESA
sociedad patrocinada por el Ayuntamiento de Barcelona, para acometer operaciones
inmobiliarias en el casco antiguo de la ciudad qué fundamentalmente permitan la
remodelacion urbanistica del mismo.



En el transcurso del afio 1.991, INPAUSA se ha comprometido en la compra de la
manzana delimitada por las calles Sant Pau, Hort de la Bomba, Reina Amalia y
Carretes ubicada en el distrito de Ciutat Vella de Barcelona. Dicha actuacion
comportara un proyecto de 20.400 m2. de obra.

Para la compra, desalojo de los inquilinos, y ejecuciéon de las obras, los accionistas
de INPAUSA deberan desembolsar las pertinentes ampliaciones de capital.

PARTICIPACIONES EN EMPRESAS INDUSTRIALES

65 % del capital de ELECTRONICA DE MANDO Y CONTROL, S.A. (EMAC),
dedicada al mantenimiento de las instalaciones del control del espacio aéreo militar
nacional en ejecucion de contratos firmados con el Ministerio de Defensa espafiol, y
gué vencian en Diciembre de 1.991.Se consigue una renovacion por un afio, sin
ninguna seguridad de mas novaciones dado qué el Ministerio decidi6 qué lo sacaria
a subasta a la qué podian acudir, como asi fue posteriormente y se lo adjudicaron,
otras empresas. La ndmina anual era de alrededor de los 600 millones ptas. afio.

95 % del capital de TAKIO, S.A. (después de reducciones por pérdidas, y
ampliaciones de capital suscritas por URBAS) dedicada a la fabricacién y
comercializacion de equipos de electromedicina. El producto no tuvo aceptaciéon en el
mercado, lo qué produjo importantes y constantes pérdidas, teniendo qué decidirse el
cierre de las instalaciones industriales con el despido de los trabajadores. URBAS no
ha podido resarcirse, aparte de la pérdida del capital, de los créditos qué le tenia
concedidos.

10 % del capital de APLICACIONES INDUSTRIALES DEL CORCHO, S.A.
(APLICORK) —reduccién de la participacion inicial del 20% al no efectuar URBAS el
desembolso pasivo de su suscripcion- dedicada a la producciéon y comercializacion
de productos en base al corcho, industrial y de decoracién. La sociedad esta en
pérdidas.

SECTOR APARCAMIENTOS
A excepcion del aparcamiento del Centro Colombia, Calle Bucaramanga de Madrid,

gue es de propiedad, el resto son Concesiones Administrativas para la construccion y
posterior explotaciéon por periodos de entre 40 y 50 afios.

UBICACION ESTADO PLAZAS
Pl. de la Plana (Badalona) En explotacion 400
Pl. de la Palloza (La Corufia) En explotacion® 430
Avda. Maisonnave (Alicante) En explotacién 723
Pl. Soler y Carbonell (V. Geltra) En explotacion 303
Pl. Pontevedra (La Corufia) En explotacion® 1.094
Berenguer y Carnicer(Gerona) En construccion 427
Pl. Major (Vic) En construccion 282
Dr. Robert (Terrassa) En construccion 428

Avda. J. Recoder (Mataro) Anulada concesion -
Bucaramanga (Madrid) En explotacion® 159
TOTAL PLAZAS 4.246

! Reclamaciones de los abonados por filtraciones de agua.



El incumplimiento por parte de URBAS de los plazos de construccion de los parkings,
el no pago al constructor de las obras, empleados, arbitrios, etc., 6 el entrar en
suspension de pagos, los Ayuntamientos podian ejercer la clausula resolutoria de la
Concesion cancelando la misma y haciéndose suya toda la inversion.

La participacion en la A.D.E. SAN AGUSTIN qué construia bajo Concesion
administrativa un parking en Valencia, es cedida por no poder seguir atendiendo la
inversion, al otro socio CUBIERTAS Y MZOV, S.A.

Vista la etapa expansiva anteriormente indicada, La Sociedad comienza a tener falta
de liquidez y financiacion, principalmente motivada por los siguientes hechos:

VENTA FINCA EN NIJAR (ALMERIA)

La citada finca fue vendida a GUGA, S.A., venta realizada por 881.870.000 pesetas,
con la totalidad del pago aplazado, fraccionado entre los afios 1.992/1.994. Los
pagos no fueron atendidos por la parte compradora, lo que ocasioné perjuicios en La
Sociedad, aunque posteriormente revertiera de nuevo la finca a Urbanizaciones y
Transportes, S.A.. Por la anulacién de la citada venta, se produjeron unas pérdidas
gue tuvieron efecto en la contabilidad.

OBLIGACIONES CONVERTIBLES 1.990

En los dos plazos de conversion contemplados para 1.991 de conversion de las
obligaciones en acciones, ningun Obligacionista se acogio a tal opcion.

HACIENDA
La Hacienda Publica abre inspeccion.
EMBARGO

Dragados y Construcciones, S.A. traba embargo sobre la Concesion administrativa
del parking de la Plaza de Pontevedra de La Corufa, por impago de certificaciones
de obra de julio de 1.990.

El conocimiento publico de éste embargo retrae el pago de los abonados a las plazas
del parking, qué representaba el 56 % de la totalidad de plazas qué URBAS tenia en
explotacion.

Los constructores qué estaban construyendo para URBAS, amenazan con paralizar
las obras en ejecucion, lo gué hubiera supuesto en el caso de los parking perder la
Concesion y todo lo invertido en ella.

Las entidades bancarias qué tenian hipotecado la totalidad del patrimonio de URBAS
cortan radicalmente el crédito, y exigen la devolucién del saldo pendiente qué
vencimiento a corto plazo (1.992) era de 2.262.086.000 ptas. y a largo plazo
(1.993/96) era de 1.695.470.000 ptas., amenazando con ejecutar.



PERSONAL

La plantilla directa (no se incluye la de ninguna filial 6 participada) de URBAS a
primeros de 1.992, era de 36 personas.

Como Posteriormente se indica, el endeudamiento al 31.12.91, ascendia a
11.066.863.000 pesetas, con dicho endeudamiento, y con los embargos
anteriormente explicados por los que se perdia la posibilidad de crédito en Entidades
Bancarias, solicitudes de créditos concedidos, y la no entrada de tesoreria al tener
embargadas las entradas de efectivo de los parking, junto con la intencion de anular
por parte de los Organismos de las Concesiones Administrativas.

ENDEUDAMIENTO
El endeudamiento a 31-12-91 era de 11.066.863.000 pesetas

En el cuadro que se adjunta al final del presente capitulo, figura la Evolucion del
Capital Social y Endeudamiento, se refleja al origen la cuantificacion de deudas.

En el afio 1.992 la Compafia descarta la presentacion de un expediente de
Suspensién de Pagos, ya qué ello significaria la pérdida de las Concesiones
administrativas de los parking el mayor activo de la Sociedad, y por qué su pasivo
esta totalmente gravado con créditos con garantias hipotecarias.

Establece la Compafiia un programa de saneamiento qué abarca los afios 1.992 al
1.997, el cual llevado a la practica ha significado :

La negociacién con los distintos Ayuntamientos para lograr la autorizacién no
prevista en la concesién, de qué se pudiese enajenar la misma. Ello se consiguid
y se pudo materializar su venta el 12 de marzo de 1.993 a Inmobiliaria Colonial,
S.A. (La Caixa) por importe de 5.850.000.000 ptas. qué se dedicO a cancelar
pasivos, principalmente con las empresas constructoras y con las entidades de
crédito.

El pago de las Obligaciones Convertibles 1.990 mas sus intereses, vencimiento
1.993, qué se consiguié parte en el 1.993 y el resto en 1.994 mediante efectivoy
adjudicacion de patrimonio inmobiliario.

El pago a todas las empresas constructoras, mediante efectivo y adjudicacién de
patrimonio.

El pago de todos los créditos hipotecarios, mediante efectivo y adjudicacion
patrimonio. A Diciembre 98 s6lo esta pendiente el crédito al promotor qué grava
la promocion de viviendas y locales comerciales sita en Calpe, qué cuando se
pongan a la venta los compradores asumiran el pago de tal crédito.

El pago de los créditos bancarios, quedando pendiente a Diciembre de 1.998 la
cantidad de 117.909.000 ptas. por linea de descuento de efectos qué
corresponden a operaciones realizadas de venta de inmuebles con clausula
resolutoria en caso de impago.



Se recupera la finca de NIJAR, por falta de pago del comprador GUGA, S.A.. Se
gestiona y se obtiene la legalizacién a favor de la Compafiia, de la titularidad en
propiedad de los pozos de agua y obtencion de la misma, que por Fallo del
Tribunal Supremo se reconoce a URBAS.

Se cede la participacion mayoritaria en EMAC a la sociedad paraestatal qué va a
gestionar los contratos de mantenimiento de las instalaciones del control aéreo
militar. La compradora se hace cargo del personal.

Se cede la participacion en INPAUSA a una filial de la Caixa de Catalunya qué se
obliga a cubrir las inversiones comprometidas.

Se cede la participacion del 10 % en NISA con cuyo producto se paga parte de
las Obligaciones 1.990.

Se cede la participacion del 10 % en APLICORK a una sociedad participada por
la Junta de Extremadura, con exoneracion a URBAS de desembolso de
dividendos pasivos.

La fabrica de EMAC se cierra definitivamente, despidiendo todo el personal. Se
intenta, sin éxito, vender las existencias para qué URBAS pudiera resarcirse de
su inversion lo qué no se consigue.

Se reduce la plantilla de empleados de URBAS, indemnizando a los despedidos.
La plantilla pasa de 36 en 1.992, a 9 en 1.998.

Este saneamiento 1.992/1.998 ha conllevado una reduccion de capital por
2.938.752.000 pesetas por absorcién de pérdidas acordada por la Junta General de
Accionistas el 29 de junio de 1.996, mas 1.857.544.000 pesetas de pérdidas a 31
de diciembre de 1.997 segun las cuentas aprobadas por la Junta de Accionistas el
30 de junio de 1.998, mas las pérdidas de 134.326.000 pesetas del ejercicio 1.998.

La Sociedad mantiene registradas al 31 de Diciembre de 1.998 deudas con la
Agencia Tributaria por importe de 1.840.498.000 pesetas, de las cuales 493.003.000
pesetas corresponden a una provision por recargos e intereses, provenientes de
Actas Levantadas desde el ejercicio 1.986 a 1.998.

La Sociedad solicité a la Agencia Tributaria el pago fraccionado de su deuda, el cual
le fue denegado el 28 de Enero de 1.994, y con fecha 27 de Abril de 1.994 por orden
del Director de la Unidad de Recaudacion Central, se le embargan preventivamente a
la Sociedad las fincas de Nijar, tal como se sefiala en el punto 1V.3.4.

La sociedad en Enero de 1.995 inst6 ante la Audiencia Nacional demanda contra la
Agencia Tributaria, por tal denegacién de aplazamiento de pagos solicitado. La
Sentencia de la Audiencia Nacional de fecha 7 de Octubre de 1.996, notificada a la
Sociedad el 26 de Noviembre de 1.996, es favorable a las pretensiones de la
Sociedad, en cuanto a que debia de habérsele concedido el fraccionamiento de pago
solicitado, lo cual, ademas, segln Sentencia, conllevaria la anulacién de recargos e
intereses imputados, los cuales, a pesar de ello la Sociedad tiene provisionados en
sus cuentas.



Esta sentencia estad recurrida en casacion por la Agencia Tributaria, estando
pendiente de Sentencia definitiva.

Dada la situacion Juridica creada mientras no haya Sentencia definitiva, ni la Agencia
Tributaria puede ejecutar el embargo preventivo, ni la Sociedad comercializar cada
una de las fincas, que tienen ubicaciones distintas, 6 sea qué no forman una sola
unidad fisica, dado que la Agencia Tributaria no ha fraccionado la responsabilidad del
embargo sefialando cuantia para cada una de las fincas, sino que sobre cada una de
ellas pesa la totalidad del embargo.

La Sociedad tiene contabilizadas las fincas de Nijar, en 410.575 miles de pesetas. La
Sociedad dispone de una valoracién de Asistencia Inmobiliaria, S.A., Sociedad de
Tasacion y Valoraciones registrada por el Banco de Espafia, con el numero 4.384, de
fecha 21 de Diciembre de 1.993, que asigna un valor en conjunto de las mismas por
importe de 1.430.880 miles de pesetas.

Con independencia del procedimiento judicial, se esta negociando con la Agencia
Tributaria un acuerdo en cuanto a cifra y plazos de pago.

Dentro de la negociacién, se contempla el ir liberando parcialmente por parte de la
Agencia Tributaria el embargo preventivo que pesa sobre cada una de las fincas de
Nijar, para que la Sociedad pueda materializar su venta individualmente, para
muchas de las cuales hay negociaciones con compradores potenciales, y destinar el
producto de la venta hasta donde fuese necesario, a la cancelacién de la deuda.

IV.2. ACTIVIDADES PRINCIPALES DEL EMISOR

Como continuacion del punto anterior, la decision de la Compafia es centrarse en la
actividad de promotor inmobiliario. La actividad econdmica de los tres ultimos
ejercicios cerrados, se refleja en los datos comparativos de 1.996, 1.997 y 1.998, de
los Balances, Cuenta de Pérdidas y Ganancias, Financiacién, variaciones del Capital
circulante, y Endeudamiento, qué se incluyen en el Capitulo V de éste Folleto, en el
mismo, puede observarse que durante los dos Ultimos ejercicios cerrados, la
empresa no ha tenido actividad.

IV.2.1. Descripcidn de la actividad

La actividad es la de promotor inmobiliario

IV.2.2. Descripcion de los “inputs”

Al actuar como promotora inmobiliaria, no tiene actividad industrial. La construccién
de las obras se contratan con terceros “llaves en mano’.

IV.2.3. Principales centros comerciales

La actividad de la Companiia no lo requiere. Las oficinas sociales estan establecidas
en Madrid, en régimen de alquiler.



IV.2.4. Mercados

La Sociedad cuenta entre sus existencias al 31-12-98, los siguientes terrenos y otras
construcciones:

En miles de pesetas

Terrenos y Otras Construcciones Valor Contable

Parking en Plaza Comercial n® 5 (Barcelona) 5.818
Local Comercial en Gandia (Alicante) 20.450
Nave Indust. San Fernando de Henares (Madrid) 70.188
Apartamentos en Calpe (Alicante) 267.434
Fincas “El Cautivo” en Nijar (Almeria) 410.575
Terrenos Urbanizacién Sotolargo (Guadalajara) 3.547.719
Provision por Depreciacion -64.819
Total 4.257.365

Plaza Comercial n°® 5, en Barcelona. Plazas de parking, contabilizadas por 5.818
miles de pesetas. Libre de cargas y gravamenes.

Local Comercial en Avda. Republica Argentina, en Gandia (Alicante), contabilizado
por 20.450 miles de pesetas. Libre de cargas y gravamenes.

Nave Industrial en San Fernando de Hénares, en Madrid, contabilizado por 70.188
miles de pesetas. Libre de cargas y gravamenes.

Apartamentos en Avda. norte, 48 de Calpe (Alicante), contabilizados por 267.434
miles de pesetas. Gravados con una hipoteca de la C.A.M. de 170.619 miles de
pesetas.

Fincas “El Cautivo”, sitas en Nijar (Almeria), contabilizadas por 410.575 miles de
pesetas. Gravadas cada una de ellas por la globalidad del embargo de la Agencia
Tributaria.

Terrenos en urbanizacion Sotolargo, sitos en Valdeaveruelo (Guadalajara),
contabilizados por 3.547.719 miles de pesetas, libres de carga y gravamenes.El
conjunto de las parcelas integradas en la Urbanizacion Sotolargo, se adquirieron a
Promociones Residenciales lberia, S.A., controlada por D. Ramén Fiter Autet, en
fecha 30 de Octubre de 1.993, mediante contrato privado.

Este bien supone el principal activo de la Sociedad representando un 77,1597%
sobre el total activo contable de la misma. Esta contabilizado a 31 de Diciembre de
1.998 en el mismo importe de compra, teniendo realizada una provisién por
depreciacion de existencias de 64.819 miles de pesetas, en funcién de valoracion
realizada con fecha 2 de Octubre de 1.997.

En la actualidad estas fincas siguen constando en el Registro de la Propiedad a
nombre de Promociones Residenciales Iberia, S.A.Se pacté que fuese a voluntad de
Urbanizaciones y Transportes, S.A., la elevacién a Publico del citado contrato de
compra venta, lo que espera hacer el Consejo de Administracion dentro del ejercicio



1.999, cuando la Sociedad disponga de los fondos necesarios. No habiéndolo
realizado con anterioridad por problemas de tesoreria.

La Sociedad Promociones Residenciales Iberia, S.A., en el acto de la firma del
contrato privado, 30 de Octubre de 1.993, y dado que practicamente su Unico activo
era la finca en cuestiébn, nombré administradores unicos de la sociedad a las
personas que determiné el Consejo de Administraciobn de Urbanizaciones y
Transportes, S.A.

Hasta la fecha actual, no se ha materializado ninguna venta de parcelas de esta
finca. Los administradores actuales de Promociones Residenciales lIberia, S.A.
(sefialados en funcion del contrato privado de compra venta, por el Consejo de
Administracion de Urbanizaciones y Transportes, S.A.) estan obligados a entregar a
esta Ultima cualquier producto que se pudiera obtener en el caso de proceder a
alguna venta.

Respecto a nuestros activos las fincas sitas en Nijar (Almeria), se estan ultimando
los trabajos de preparacion y adecuacion para su desarrollo y posterior venta por
hectareas. Estando supeditada cualquier tipo de operacion del resultado final de la
negociacién con la Agencia Tributaria.

Respecto a las parcelas sitas en la urbanizacion Sotolargo (Guadalajara), después
de la realizacién de un estudio de mercado, se contempla la posibilidad de iniciar la
construccién de 25 viviendas para la venta.

Respecto al resto de activos histéricos, Nave Industrial en San Fernando de
Henares, Local Comercial en Gandia, y apartamentos en Calpe, se esta procediendo
a su adecuacion y mejora con objeto de proceder a la venta de los mismos.

En el ejercicio 1.999 se han adquirido mediante contrato privado, terrenos en
Villamantilla (Madrid), segun se describe en el Capitulo VII.

IV.3. CIRCUNSTANCIAS CONDICIONANTES

IV.3.1. Grado de estacionalidad del negocio

En la promocion inmobiliaria no existe

IV.3.2. Dependencia del emisor respecto de patentes y marcas

No esta influida por la existencia de patentes o marcas propiedad de terceros.

IV.3.3. Investigacién vy desarrollo de nuevos productos

No corresponde

IV.3.4. Litigios

La Sociedad mantiene registradas al 31 de Diciembre de 1.998 deudas con la
Agencia Tributaria por importe de 1.840.498.000 pesetas, de las cuales 493.003.000



pesetas corresponden a una provision por recargos e intereses, provenientes de
Actas Levantadas desde el ejercicio 1.986 a 1.998.

La Sociedad solicité a la Agencia Tributaria el pago fraccionado de su deuda, el cual
le fue denegado el 28 de Enero de 1.994, y con fecha 27 de Abril de 1.994 por orden
del Director de la Unidad de Recaudacion Central, se le embargan preventivamente a
la Sociedad las fincas de Nijar.

La sociedad en Enero de 1.995 inst6 ante la Audiencia Nacional demanda contra la
Agencia Tributaria, por tal denegacién de aplazamiento de pagos solicitado. La
Sentencia de la Audiencia Nacional de fecha 7 de Octubre de 1.996, notificada a la
Sociedad el 26 de Noviembre de 1.996, es favorable a las pretensiones de la
Sociedad, en cuanto a que debia de habérsele concedido el fraccionamiento de pago
solicitado, lo cual, ademas, segun Sentencia, conllevaria la anulacién de recargos e
intereses imputados, los cuales, a pesar de ello la Sociedad tiene provisionados en
sus cuentas.

Esta sentencia esta recurrida en casacion por la Agencia Tributaria, estando
pendiente de Sentencia definitiva.

Dada la situacién Juridica creada mientras no haya Sentencia definitiva, ni la Agencia
Tributaria puede ejecutar el embargo preventivo, ni la Sociedad comercializar cada
una de las fincas, que tienen ubicaciones distintas, 6 sea qué no forman una sola
unidad fisica, dado que la Agencia Tributaria no ha fraccionado la responsabilidad del
embargo sefialando cuantia para cada una de las fincas, sino que sobre cada una de
ellas pesa la totalidad del embargo.

La Sociedad tiene contabilizadas las fincas de Nijar, en 410.575 miles de pesetas. La
Sociedad dispone de una valoracion de Asistencia Inmobiliaria, S.A., Sociedad de
Tasacion y Valoraciones registrada por el Banco de Espafia, con el numero 4.384, de
fecha 21 de Diciembre de 1.993, que asigna un valor en conjunto de las mismas por
importe de 1.430.880 miles de pesetas.

Con independencia del procedimiento judicial, se estd negociando con la Agencia
Tributaria un acuerdo en cuanto a cifra y plazos de pago.

Dentro de la negociacién, se contempla el ir liberando parcialmente por parte de la
Agencia Tributaria el embargo preventivo que pesa sobre cada una de las fincas de
Nijar, para que la Sociedad pueda materializar su venta individualmente, para
muchas de las cuales hay negociaciones con compradores potenciales, y destinar el
producto de la venta hasta donde fuese necesario, a la cancelacién de la deuda.

Aparte de lo anterior, ni la Sociedad ni sus filiales, ni sus Administradores, se

encuentran incursos en ningun litigio o arbitraje cuyo resultado pueda afectar de
forma significativa a su situacion financiera o al desarrollo de su actividad.

IV.3.5. Interrupcion de la actividad

La Compafiia ha estado incursa en un periodo de saneamiento, principalmente en los
dos ultimos ejercicios, y en los que no ha tenido actividad. Actualmente se esta
trabajando para reanudar la misma y centrada en la de promotor inmobiliario, segun
se indica en el Capitulo VII, del presente folleto.



IV.4. INFORMACION LABORAL

IV.4.1. Personal medio

La plantilla media de URBAS en los tres ultimos ejercicios ha sido de:

1.996 | 1.997 | 1.998
Jefes de departamentos 1 1 3
Administrativos 2 2 4
Departamento comercial 1 1 1
Otros servicios 1 - 1
5 4 9
A Abril de 1.999, la plantilla es la siguiente:
Titulados superiores 1
Titulados medio 2
Administrativos 3
Comercial 1
7

Los gastos de personal de los tres ultimos ejercicios, ha sido la siguiente:

(miles de pesetas)

1.996 | 1.997 | 1.998

Sueldos y salarios 20.331| 14.203| 17.912
Indemnizaciones 13.753 --1 5.210
Seguridad social a cargo de la empresa 4.623| 3.495| 1.331

IV.4.2. Negociacién colectiva afectante a la sociedad

La Compafiia esta englobada en el marco del convenio colectivo de la Construccién
de la provincia de Madrid.

IV.4.3. Politica de ventajas al personal

La Compafia dada la escasa plantilla, no tiene ninguna norma adoptada
generalizada en materia de ventajas al personal y en materia de pensiones.

IV.5. POLITICA DE INVERSIONES

IV.5.1. Inversiones en los tres uUltimos ejercicios

La Compafia en los tres ultimos ejercicios contables no ha hecho inversiones
nuevas, exceptuando las de mantenimiento de su patrimonio, ya qué su dedicacion
principal ha sido la del saneamiento de la sociedad.

En el dltimo trimestre del ejercicio 1.998, la Compafiia ha estado negociando la
adquisicion con diversos propietarios, total aproximado de 400.000 m2. de terrenos



en Villamantilla (Madrid) incluidos en los S.A.U. 1, 2, 3y 4 del citado municipio, con
una edificabilidad total de techo de 226.280 m2. equivalentes a 822 viviendas. La
inversion prevista total estimada es de 8.000 millones de pesetas.

Los contratos privados de compra de terrenos en Villamantilla, efectuados en el
cuarto trimestre de 1.998, no se contabilizaron, hasta el primer trimestre de 1.999. El
motivo fue por estar pendiente de la posterior medicion fisica de cada uno de ellos,
dado que se habia establecido un precio de compra por metro cuadrado de terreno.
Estas mediciones se obtuvieron en el primer trimestre de 1.999 y es cuando
cuantificado el contrato se contabilizan.

La fecha de pago de estas compras, que es cuando se elevaran a publicas a favor de
la Sociedad, esta establecida entre 3 y 18 meses a partir de la fecha en que se
obtenga la totalidad de todos los permisos, tanto Municipales, como de la Consejeria
de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes de la Comunidad de Madrid, previsto
para finales de 1.999, y que sera en el momento que dichos terrenos obtengan la
calificacion de solar, apto para edificacion inmediata.

La inversion presupuestada para el desarrollo y edificacion del S.A.U. 1 es de
1.724.000.000 pesetas.

IV.5.2. Inversiones en curso

La Inversion efectuada hasta la fecha en Villamantilla asciende a 263.679 miles de
pesetas, de las cuales corresponden 247.954 miles a adquisicion de terrenos, cuya
forma de pago esta expresada anteriormente, y 15.725 miles de pesetas,
corresponden a gastos de: Estudios Topogréficos, Arquitectos, Visados de Colegios
de Arquitectos e Ingenieros y redacciones de proyectos.

Respecto a la apertura de caminos y acondicionamiento de los pozos de agua en las
fincas de Nijar, para hacer factible su aparcelamiento, en fincas de alrededor de una
hectarea, la inversion presupuestada, es de unos 200 millones de pesetas. Estando
un Industrial interesado cobrar la adecuacion de las fincas, por adjudicacion de
terrenos de las mismas fincas. La concrecién de este pacto esta solo pendiente de la
ultimacién de acuerdos con la Agencia Tributaria, para la liberacion de la Finca.

IV.5.3. Inversiones futuras

Las inversiones planteadas por la Compafiia, se financiaran bien por la obtencion de
tesoreria por la venta de activos historicos, o bien por financiacion de Entidades
Financieras, o bien via accionistas, mediante Ampliaciones de Capital.



EVOLUCION DEL CAPITAL SOCIAL Y DEL ENDEUDAMIENTO

(en miles de pesetas)

CAPITAL PERDIDAS

FECHA SOCIAL REDUCCION | AMPLIACION |ACUMULADAS | ENDEUDAM.
20/10/44 25.000
09/12/46 50.000
10/05/65 90.639
27/03/69 141.958
03/06/71 168.165
01/06/76 203.480
22/06/79 688.771
01/01/85 1.377.542
31/12/85 1.377.542 985.087 3.000.976
31/12/86 1.377.542 990.068 1.157.135
30/06/87 618.360
30/06/87 459.182
30/11/87 153.062
31/12/87 612.240 549.019
22/01/88 2.448.960
31/12/88 3.061.200 1.352.093
30/01/89 3.061.200
31/12/89 6.122.400 5.318.718
31/12/90 6.122.400 8.372.422
31/12/91 6.122.400 11.066.863
31/12/92 6.122.400 3.095.836 10.282.514
31/12/93 6.122.400 3.095.836 6.289.960
31/12/94 6.122.400 3.325.735 3.954.032
31/12/95 6.122.400 3.325.735 3.901.959
29/06/96 2.938.752
31/12/96 3.183.648 3.986.529
31/12/97 3.183.648 1.857.544 2.874.642
31/12/98 3.183.648 1.991.870 2.607.728






CAPITULO V

EL PATRIMONIO, LA SITUACION FINANCIERA
Y LOS RESULTADOS DEL EMISOR

V.1. INFORMES CONTABLES

En las siguientes péginas se reflejan los Balances y Cuentas de Pérdidas y
Ganancias de URBANIZACIONES Y TRANSPORTES, S.A., correspondientes a los
tres Ultimos ejercicios cerrados (1996, 1997 y 1998).

También presentamos el Cuadro de Financiacion correspondiente a los tres Gltimos
ejercicios cerrados.

Como Anexo n° 9 se reproduce el informe de Auditoria, las Cuentas Anuales y el
Informe de Gestién, correspondientes al ejercicio 1998, de la sociedad.

Como anexo n° 10 se adjunta el Balance de Situacion y Cuenta de Pérdidas y
Ganancias (no auditado) a 31 de marzo de 1.999.

Como anexo n° 11 se adjunta la Informacién facilitada a la C.N.M.V. correspondiente
al primer trimestre de 1.999.

Al final del presente capitulo, se da informacion de alguna de las partidas del Balance
de la Sociedad al cierre del ejercicio 1.998

V.2 INFORMACION CONSOLIDADA

La compariia no presenta cuentas anuales consolidadas para el grupo de la que es
dominante, por no estar obligada. La situacién financiera y el resultado de las
operaciones consolidadas no diferirian de los reflejados en las cuentas individuales
de la sociedad.




DATOS COMPARATIVOS DE LOS BALANCES DE URBAS

DE LOS EJERCICIOS 1.996, 1.997 Y 1.998

(miles de pesetas)

ACTIVO 1.996 1.997 1.998
INMOVILIZADO 572.054 122.827 123.369
Inmovilizaciones Inmateriales 0 0 0
Inmovilizaciones Materiales 355.697 10.559 11.101
Inmovilizaciones Financieras 120.899 49.876 49.877
Deudores por Prestaciones de Tréfico a Largo Plazo:
Clientes por Ventas y Prestaciéon de Servicios 95.458 62.392 36.416
GASTOS A DISTRIBUIR EN VARIOS EJERCICIOS 0 0 0
ACTIVO CIRCULANTE 6.918.068| 4.397.863| 4.416.486
Existencias 5.193.217| 4.257.365| 4.257.365
Deudores a Corto Plazo:
Clientes por Ventas y Prestacion de Servicios 1.666.839 159.201 176.420
Administraciones Publicas 63.975 78.455 79.374
Provisiones (7.779) (97.362)| (97.362)
Inversiones Financieras Temporales 1.116 0 0
Acciones propias a Corto Plazo 0 0 0
Tesoreria 700 204 689
TOTAL ACTIVO 7.490.122| 4.520.690| 4.513.880
(miles de pesetas)
PASIVO 1.996 1.997 1.998
FONDOS PROPIOS 3.503.593| 1.646.048| 1.511.723
Capital 3.183.648| 3.183.648| 3.183.648
Reservas 279.270 319.945 319.945
Resultados de Ejercicios Anteriores 0 0 (1.857.544)
Pérdidas y Ganancias 40.675] (1.857.544) (134.326)
INGRESOS A DISTRIBUIR EN VARIOS EJERCICIOS 0 0 0
PROVISIONES PARA RIESGOS Y GASTOS 0 58.533 58.533
ACREEDORES A LARGO PLAZO 629.565 171.166 136.176
Deudas con Entidades Crédito 620.419 162.020 127.030
Administraciones Publicas 0 0 0
Otros Acreedores 9.146 9.146 9.146
ACREEDORES A CORTO PLAZO 3.356.964| 2.644.943| 2.807.448
Emisién de Obligaciones y otros Valores Negociables 4.286 4.286 4.286
Deudas con Entidades de Crédito 882.729 126.506 154.166
Deudas con Empresas del Grupo 66.025 66.105 66.174
Acreedores Comerciales 637.799 587.463 704.484
Otras Deudas No Comerciales:
Administraciones Publicas 1.765.157( 1.855.918| 1.878.158
Remuneraciones Pendientes de Pago 736 4.665 180
Otras Deudas 232 0 0
Provisiones para terminacion de Promociones 0 0 0
TOTAL PASIVO 7.490.122| 4.520.690| 4.513.880




DATOS COMPARATIVOS DE LA CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS DE URBAS DE

LOS EJERCICIOS 1.996, 1.997 Y 1.998

(miles de pesetas)

DEBE 1.996 1.997 1.998
GASTOS:
Costes de Venta 275.400 0 0
Gastos de Personal 38.707 17.698 24.453
Dotaciones de Amortizaciones del Inmovilizado 6.444 3.175 2.001
Variacion de la Provisiones de Tréfico 100 154.402 0
Otros Gastos de Explotacion:
Servicios Exteriores 37.741 4.830 27.878
Tributos 2.820 5.000 1.202
BENEFICIOS DE EXPLOTACION 94.689 0 0
Gastos Financieros y Asimilados 167.195 124.857 96.700
Variacion de las Prov. Financieras 0 31.573 0
BENEFICIOS DE LAS ACTIVIDADES ORDINARIAS 0 0 0
Pérdida por Operaciones con Acciones Propias 0 0 0
Pérdidas Procedentes del Inmovilizado 0 186.307 0
Gastos Extraordinarios 22| 1.366.111 0
Gastos y Pérdidas de otros Ejercicios 0 0 0
RESULTADOS EXTRAORDINARIOS POSITIVOS 110.630 0 17.859
BENEFICIOS ANTES DE IMPUESTOS 40.675 0 0
BENEFICIOS DEL EJERCICIO 40.675 0 0
(miles de pesetas)
HABER 1.996 1.997 1.998
INGRESOS:
Importe Neto de la Cifra de Negocios 455,901 0 * 0
PERDIDAS DE LA EXPLOTACION 0 185.105 55.533
Otros Int. e Ingresos Asimilados 2.551 842 52
RESULTADOS FINANCIEROS NEGATIVOS 164.644 155.588 96.648
PERDIDAS DE LAS ACTIVIDADES ORDINARIAS 69.955 340.693 152.182
Beneficio por Operaciones con Acciones Propias 0 0 0
Beneficios en Enajenacion de Inmovilizado 56 0 0
Ingresos y beneficios de Otros Ejercicios 10.579 0 0
Ingresos Extraordinarios 100.017 35.567 17.856
RESULTADOS EXTRAORDINARIOS NEGATIVOS 0 1.516.851 0
PERDIDAS ANTES DE IMPUESTOS 0| 1.857.544| 134.326
PERDIDAS DEL EJERCICIO 0| 1.857.544| 134.326

* Como puede observarse, la Sociedad no ha tenido ingresos en el Ejercicio 1.998




DATOS COMPARATIVOS DEL CUADRO DE FINANCIACION DE URBAS DE LOS

EJERCICIOS 1.996, 1.997 Y 1.998

(miles de pesetas)

APLICACIONES 1996 1997 1998
RECURSOS APLICADOS EN LAS OPERACIONES 011.577.956| 132.325
ADQUIS. DEL INMOVILIZADO: 2.543
Inmovilizaciones Materiales 0 0 0
GASTOS A DISTRIBUIR EN VARIOS EJERCICIOS 0 0 0
CANCELACION O TRASPASO A COR. D. DEUDA A LAR.: 0
Emision de Obligaciones y otros Valores Negociables 0 0 0
Deudas con Entidades de Crédito 77.996( 458.399 34.990
Administraciones Publicas 446.965 0 0
Otras Deudas 0 0 0
TOTAL APLICACIONES 524.961|2.036.355| 169.858
EXCESO DE ORIGENES SOBRE APLICACIONES
(Aumento del Capital Circulante) 0 0 0
(miles de pesetas)
ORIGENES 1996 1997 1998
RECURSOS PROCEDENTES DE LAS OPERACIONES 47.119 0
DEUDORES A LARGO PLAZO 48.220 33.066 25.975
ENAJENACION DE INMOVILIZADO:
Inmovilizaciones Inmateriales 0 0 0
Inmovilizaciones Materiales 0] 172531 0
Inmovilizaciones Financieras 9.343 22.575 0
GASTOS A DISTRIBUIR EN VARIOS EJERCICIOS 0 0 0
TOTAL ORIGENES 104.682| 228.172 0
EXCESO DE APLICACIONES SOBRE ORIGENES
(Disminucién de Capital Circulante) 420.279] 1.808.183 143.883
(miles de pesetas)
VARIACION DEL CAPITAL 1.996 1.997 1.998
CIRCULANTE AUMENT| DISMIN | AUMENT | DISMIN |AUMEN | DISMIN
T
EXISTENCIAS 0| 264.598 0| 935.852 0 0
DEUDORES 453.819 0 0|1.582.741| 18.138 0
ACREEDORES 0| 609.531| 712.022 0 0 162.505
INVERSIONES FINANCIERAS TEMP. 0 56 0 1.116 0 0
ACCIONES PROPIAS A CORT. PLAZ. 0 0 0 0 0 0
TESORERIA 87 0 0 496 484 0
TOTAL 453.906 | 874.185| 712.022]2.520.205| 18.622 162.505
AUMEN./DISMIN. CAPITAL CIRCUL. 0| 420.279 0] 1.808.183 0 143.883




V.3. NORMAS DE VALORACION

Las principales normas de valoracién utilizadas por la sociedad en la elaboracion de
las cuentas anuales se cifien a las establecidas en el Plan General de Contabilidad, y
han sido las siguientes:

1.-Inmovilizado Material.

Los bienes comprendidos en el Inmovilizado Material se hayan valorados al coste de
adquisicion. Los costes de ampliacién, modernizacién, o mejoras que representan un
aumento de la capacidad, productividad o eficiencia, o un alargamiento de la vida util
de los bienes, se capitalizan, como mayor coste de los correspondientes bienes. Los
gastos de conservacion y mantenimiento se cargan a la cuenta de Perdidas y
Ganancias del ejercicio en que se incurren.

La Sociedad amortiza su inmovilizado material siguiendo el método lineal,
distribuyendo el coste de los activos entre los afios de vida Utiles estimados.

2.- Valores negociables y otras inversiones financieras anélogas.

Los criterios que siguen la Sociedad en la contabilizacién de sus inversiones en
valores negociables son:

- Participaciones en el Capital de sociedades del grupo o asociadas: A coste de
adquisicion, registrandose la correspondiente provisiébn en caso de que el valor
tedrico-contable sea inferior y la pérdida inherente se considere definitiva.

- Titulos sin cotizacion oficial: A coste, minorando, en su caso, por las necesarias
provisiones para depreciacion, por exceso de coste sobre su valor tedrico-contable al
cierre del ejercicio.

La sociedad participa mayoritariamente en el Capital social de ciertas sociedades
(resefiadas en otros capitulos) y tiene participaciones iguales o superiores al 20% del
capital social de otras. Las cuentas anuales indicadas en este capitulo no reflejan los
aumentos o disminuciones del valor de los diferentes componentes patrimoniales de
la sociedad en dichas sociedades que resultarian de aplicar criterios de
consolidacién para las participaciones mayoritarias, y de contabilizacion segun el
método de puesta para las otras participaciones. La sociedad esta dispensada, por
no alcanzar los limites previstos, de presentar cuentas anuales consolidadas.

3.- Existencias.

Se incluyen los terrenos, solares, edificios y plazas de aparcamientos destinados a la
venta. Las existencias se hallan valoradas al coste de adquisicion mas los importes
por mejoras que se efectlan en cada ejercicio, a su coste estimado de construccion,
0 a su valor de mercado si este fuera menor.

4.- Acciones propias en poder de la Sociedad.
Las acciones propias se valoran a su precio de adquisiciéon, constituido por el importe

total satisfecho o que deba satisfacerse por la adquisicion, mas los gastos inherentes
a la operacion, o valor de mercado, cuando este sea menor. Como valor de mercado



se considera la cotizacion oficial del dltimo trimestre del ejercicio o la cotizacion de
cierre, la que resulte menor.

5.- Impuesto sobre Sociedades.

El gasto por impuesto sobre sociedades, se calcula en funcion del resultado
econdémico antes de impuestos, aumentado o disminuido, seguin corresponda, por las
diferencias permanentes con el resultado fiscal, entendiendo este como la base
imponible del citado impuesto, y minorando las bonificaciones y deducciones en la
cuota, excluidas las retenciones y los pagos a cuenta.

6.- Ingresos y gastos.

Los ingresos y gastos se imputan en funcién de la corriente real de bienes y servicios
gue representan y con independencia del momento en que se produce la corriente
monetaria o financiera derivada de ellos.

No obstante, siguiendo el principio de prudencia, la sociedad Unicamente contabiliza
los beneficios realizados a la fecha del cierre del ejercicio, en tanto que los riesgos y
las pérdidas previsibles, aln siendo eventuales, se contabilizan tan pronto son

conocidos.

V.4. EVOLUCION DE LOS FONDOS PROPIOS

MOVIMIENTO DE CAPITAL Y RESERVAS DE URBAS

(miles de pesetas)

RESERVA
CAPITAL |RESERVA| PARA |RESERVA| RESULT. | RESULT.
SUSCRIT. LEGAL | ACCION. | VOLUNT. | EJERCIC. | EJERCIC.
PROPIAS ANTERIOR.
Saldo al 31.12.95 6.122.400 311.952 0 318.619| (3.325.735) 35.682
Distribucion Result. Ejerc. Anter. 0 3.568 0 32.114 0 (35.682)
Reduccion de Capital (2.938.752)| (36.250) 0| (350.733) 3.325.735 0
Resultado del Ejercicio 96 0 0 0 0 0 40.675
Saldo al 31.12.96 3.183.648 279.270 0 0 0 40.675
Distribucion Result. Ejerc. Anter. 0 4.068 0 36.607 0 (40.675)
Resultado del Ejercicio 97 0 0 0 0 0{(1.857.544)
Saldo al 31.12.97 3.183.648 283.338 0 36.607 0] (1.857.544)
Distribucion Result. Ejerc. Anter. 0 0 0 0| (1.857.544)| 1.857.544
Resultado del Ejercicio 98 0 0 0 0 0| (134.326)
Saldo al 31.12.98 3.183.648 283.338 0 36.607| (1.857.544)| (134.326)




V.5. ENDEUDAMIENTO

DEUDA FINANCIERA Y OTRAS DEUDAS NO COMERCIALES DE URBAS

(miles de pesetas)

1996 1997 1998
+ Oblig. y Otros Valores Negociables 4.286 4.286 4.286
+ Entidades de Crédito 1.503.148 288.526 281.196
+ Otros Acreedores a largo plazo 9.146 9.146 9.146
= TOTAL ENDEUDAMIENTO FINANCIERO 1.516.580 301.958 294.628
% Sobre Fondos Propios 43,28% 18,34% 19,49%
+ Administraciones Publicas a Corto Plazo 1.765.157| 1.855.918| 1.878.158
+ Otros Acreedores no Comerciales a Corto Plazo 968 4.665 180
= TOTAL DEUDAS NO COMERCIALES 1.766.125| 1.860.583| 1.878.338
% Sobre Total Pasivo 23,57% 41,15% 41,61%
RATIOS DE ENDEUDAMIENTO
(miles de pesetas)
1996 1997 1998

Endeudamiento Financiero Total 1.516.580 301.958| 294.618
Fondos Propios 3.503.593| 1.646.048| 1.511.723
% Endeudamiento Financiero Total/Fondos Propios 43,28% 18,34% 19,49%
Endeudamiento a Corto Plazo 3.356.964 | 2.644.943| 2.807.448
Deudas Totales 3.986.529| 2.816.109| 2.943.624
% Sobre Total Pasivo 53,22% 62,29% 65,21%
Endeudamiento Financiero Total 1.516.580 301.958| 294.628
Deudas Totales 3.986.529| 2.816.109| 2.943.624
% Endeudamiento Financiero Total/Deudas Totales 38,04% 10,72% 10,00%

Los datos proceden de las Auditorias sobre las cuentas Anuales de los Ejercicios 96, 97 y 98.

EVOLUCION DEL FONDO DE MANIOBRA DE URBAS

(miles de pesetas)

1996 1997 1998

+ Existencias 5.193.217| 4.257.365| 4.257.365
+ Deudores 1.723.035 140.294 158.432
- Acreedores Comerciales 637.779 587.463| 704.484
- Otros Acreedores 9.146 9.146 9.146
= FONDO DE MANIOBRA DE EXPLOTACION 6.269.307| 3.801.050| 3.702.167
- Deudas Entidades de Crédito a Corto Plazo 882.729 126.506 154.166
+ Inversiones Financieras Temporales 1.116 0 0
+ Tesoreria 700 204 689
= FONDO DE MANIOBRA NETO 5.388.394| 3.674.748 | 3.548.690

FONDO DE MANIOBRA FINANCIERO (sin Existencias) 195.177 -582.617| -708.675



Informaciones de partidas de balance al 31.12.98

La partida de 79.374 miles de pesetas que figura en la cuenta de Administraciones Publicas
del Activo, corresponde a saldos deudores por Impuestos de la Hacienda Publica.

La partida de 97.362 miles de pesetas que figura en la cuenta de Provisiones del Activo,
corresponde a la totalidad del saldo deudor de la cuenta de clientes de dudoso cobro,
incluida en la cuenta de Clientes por Ventas y Prestacién de Servicios.

La partida de 4.286 miles de pesetas que figura en la cuenta de Emision de Obligaciones y
otros Valores Negociables del Pasivo, corresponde al saldo pendiente de amortizacién de
una emisidn de Obligaciones Convertibles efectuada el 31.10.1990.



CAPITULO VI

LA ADMINISTRACION, LA DIRECCION Y EL CONTROL DE URBANIZACIONES
Y TRANSPORTES, S.A.

VI.1. ORGANOS DE GOBIERNO

VI.1.1. El Consejo de Administracion

Composicion:

El Consejo de Administracién esta integrado por los siguientes miembros:

Presidente D. Ramoén Fiter Autet

Consejeros: D. Francisco Espinar Garcia-Noblejas
D. Ignacio Orbe Villanueva

D. José Ramon Fiter Serra

D. Jesus Pérez Sanmarco

Secretario no consejero: D. Pedro Pablo Hernandez César

El Consejo de Administracion de URBAS estd compuesto por cinco miembros, con
un presidente y cuatro vocales con derecho a voto. El Secretario del Consejo, no es
Consejero.

El Consejo, segun disponen los Estatutos de la Sociedad, tienen la plena y absoluta
representacion de la Sociedad en juicio y fuera de él y cuantas facultades y
atribuciones se precisen para el cumplimiento de los fines sociales, con la sola
excepcion de las que expresamente se reservan a las Juntas Generales. En todo
caso, la representacién de la Sociedad y el uso de la firma social, correspondera por
consiguiente, al Consejo de Administracion y a las personas en las que este delegue.

Funciones:
Las funciones basicas del Consejo de URBAS, son regir y administrar la sociedad.
El Consejo de Administracion se reunira siempre que lo convoque el presidente, y si
algun consejero lo solicitase por escrito se convocara reuniéon dentro de los treinta
dias siguientes a tal peticion .
No estan establecidos en el seno del Consejo, comités especificos.

Acceso:
La eleccibn de consejeros y revocaciéon de los mismo corresponde a la Junta

General. Formalmente, la eleccion del consejero se hace por el Consejo de
Administracion con posterior ratificacion por la Junta General de Accionistas.




El periodo de mandato de los consejeros es de cinco afios, siendo el cargo
renunciable y revocable, y la Junta General puede proceder a su reeleccion.

VI.1.2. Directores y demas personas gue asumen la gestion de la Sociedad

La gestion de la Sociedad corresponde al Consejo de Administracion.

VI.1.3. Fundadores de la Sociedad si fue fundada hace menos de cinco afios

No se consigna por llevar constituida la sociedad desde el afio 1.944

VI.2. CONJUNTO DE INTERESES EN LA SOCIEDAD DE LAS PERSONAS CITADAS EN
EL APARTADO VI.1.

VI.2.1. Acciones con derecho a voto y otros valores que den derecho a su
adquisicion, de los qgue dichas personas sean titulares o representantes, directa o
indirectamente

De las personas citadas en el epigrafe VI.1 poseen acciones de URBANIZACIONES
Y TRANSPORTES, S.A. las siguientes:

(miles de pesetas)

Participacién Directa Participacién Indirecta
N° Valor % N° Valor %
Accion | Nomin. | Capital | Accion. | Nomin. | Capital
D. Ramoén Fiter Autet 100 26| 0,0008 3.590 933 0.029
D. Francisco Espinar Garcia-Noblejas 100 26| 0,0008
D. Ignacio Orbe Villanueva 100 26| 0,0008
D. Jesus Pérez San Marco 100 26| 0,0008
D. José Ramon Fiter Serra 200 52| 0,0016 | 375.000| 97.500| 3,062

La participacion indirecta de 3.590 acciones imputadas a D. Ramon Fiter Autet, pertenecen
a la Sociedad Centro de Asesoramiento e Inversiones, S.A.

La participacién indirecta de 375.000 acciones imputadas a D. José Ramon Fiter Serra,
pertenecen a la Sociedad Fidelca Telecom, S.L.

VI.2.2. Participaciones de las personas citadas en las transacciones inhabituales vy
relevantes de la sociedad en el transcurso del ultimo ejercicio vy del corriente

Los miembros del Consejo de Administracion de la Sociedad no han participado en
transacciones inhabituales y relevantes de la misma.

La operacién que se va a realizar, de Ampliacion de Capital por Compensacion de
Créditos, es con Sociedades controladas por D. José Ramén Fiter Serra.

El principal activo de la Sociedad, terrenos en la Urbanizacién Sotolargo, esta inscrito
registralmente a favor de Promociones Residenciales Iberia, S.A., sociedad
controlada por D. Ramén Fiter Autet.



El origen de dichos créditos, corresponden todos a entregas en efectivo por
préstamos a Urbanizaciones y Transportes, S.A., para que ésta pudiera atender sus
necesidades de liquidacién de pago de pasivo, liquidacién de personal, y otros
gastos de mantenimiento de su estructura y cuyos origenes vienen determinados por
los siguientes puntos:

Fidelca Telecom, S.L.(controlada por D. José Ramon Fiter Serra), adquirié con fecha
4/11/98, el crédito vencido y exigible a fecha 1/07/98, por importe de 289.972.039,-
Ptas. que Centro de Asesoramiento e Inversiones, S.A.(controlada por D. Ramén
Fiter Autet) habia ido concediendo a Urbanizaciones y Transportes, S.A., durante el
periodo 1.993 a 1997, el origen del citado crédito estaba basado en entregas de
efectivo a Urbanizaciones y Transportes, S.A.

F & F Audiotex, S.A. (controlada por D. José Ramon Fiter Serra), tenia concedido a
Urbanizaciones y Transportes, S.A., un crédito por importe de 19.418.268,- Ptas., el
origen del citado crédito estaba basado en entregas de efectivo a Urbanizaciones y
Transportes, S.A.

F & F Audiotex, S.A. (controlada por D. José Ramon Fiter Serra), adquirié con fecha
4/11/98, el crédito vencido y exigible al mes de Noviembre de 1.995, por importe de
29.327.617,- Ptas. que Fitinvest, S.A. (controlada por D. Ramon Fiter Autet), habia
ido concediendo a Urbanizaciones y Transportes, S.A.. durante el ejercicio 1.995, el
origen del citado crédito estaba basado en entregas de efectivo a Urbanizaciones y
Transportes, S.A.

F & F Audiotex, S.A. (controlada por D. José Ramon Fiter Serra), adquirié con fecha
4/11/98, el crédito vencido y exigible al mes de Diciembre de 1.994, por importe de
20.000.000,- Ptas. que Promociones Residenciales Iberia, S.A. (controlada por D.
Ramoén Fiter Autet), habia concedido a Urbanizaciones y Transportes, S.A. , el origen
del citado crédito estaba basado en entregas de efectivo a Urbanizaciones y
Transportes, S.A.

D. José Ramon Fiter Serra, tenia concedido a Urbanizaciones y Transportes, S.A,,
un crédito por importe de 35.711.406,- Ptas., el origen del citado crédito estaba
basado en entregas de efectivo a Urbanizaciones y Transportes, S.A.



VI.2.3. Importe de los sueldos, dietas y remuneraciones de cualquier clase
devengadas en el Ultimo ejercicio cerrado

En el ejercicio 1.998 la Sociedad ha devengado en concepto de salarios la cantidad
de 11.880.000 pesetas a D. José Ramon Fiter Serra, miembro del Consejo de
Administracién, no habiendo habido ningln otro tipo de retribuciones a los miembros
de su Consejo de Administraciéon, ni se ha concedido ningun tipo de crédito o
anticipo.

Desde el inicio del ejercicio 1.999 a la fecha de la emisién del presente folleto, la
cantidad devengada en concepto de salarios a D. José Ramén Fiter Serra, miembro
del Consejo de Administracién, aln no ha sido recogida en la contabilidad. Dicha
cantidad ascenderia a 1.650.000 Pesetas.

VI.2.4. Importe de las obligaciones contraidas en materia de pensiones y de sequros
de vida respecto a los fundadores, miembros antiguos y actuales del Organo de
Administracién

No existen obligaciones contraidas en materia de pensiones y de seguros de vida
respecto a fundadores, miembros antiguos y actuales del consejo.

VI.2.5. Importe global de todos los anticipos, créditos concedidos y garantias
constituidas por el emisor a favor de las mencionadas personas vy todavia en vigor

La sociedad no tiene concedidos ni préstamos, ni anticipos, ni garantias o avales a
favor de los miembros del Consejo de Administracion.

VI.2.6. Actividades principales que las personas citadas ejercen fueran de la
Sociedad

Las personas que integran el Consejo de Administracibn no ejercen actividades
significativas fuera de la Sociedad, que tengan relacién con la actividad de la propia
Sociedad.

VI.3. PERSONAS FISICAS O JURIDICAS QUE, DIRECTA O INDIRECTAMENTE
AISLADA O CONJUNTAMENTE, EJERZAN O PUEDAN EJERCER UN CONTROL
SOBRE EL EMISOR, MENCION DEL IMPORTE DE LA FRACCION DEL CAPITAL QUE
TENGAN Y QUE CONFIERA DERECHO A VOTO

No existen personas fisicas o juridicas que ejerzan o puedan ejercer un control sobre
la Sociedad.



VI.4. PRECEPTOS ESTATUTARIOS QUE SUPONGAN O PUEDAN SUPONER UNA
RESTRICCION O UNA LIMITACION A LA ADQUISICION DE PARTICIPACIONES
IMPORTANTES EN LA SOCIEDAD POR PARTE DE TERCEROS AJENOS A LA MISMA

No existen preceptos estatutarios que restrinjan o limiten la adquisiciéon de
participaciones importantes en la Sociedad por parte de terceros.

VI.5. RELACION DE PARTICIPACIONES SIGNIFICATIVAS EN EL CAPITAL DE LA
SOCIEDAD A QUE SE REFIERE EL REAL DECRETO 377/1.991, DE 15 DE MARZO, CON
INDICACION DE SUS TITULARES

La Sociedad no tiene constancia de ninguna participacion en el capital superior al 5%
a la fecha de emision del presente folleto.

Una vez ejecutada la presente ampliacidn, se reflejaran las siguientes participaciones
significativas:

Directa| Indirecta
Fidelca Telecom, S.L. 10,829% 0,000%
José Ramon Fiter Serra 0,999% | 12,750% |*

* La participacion Indirecta proviene de Fidelca Telecom, S.L. con un 10,829% y de
F & F Auditotex, S.A. con un 1,921%
VI1.6. NUMERO APROXIMADO DE ACCIONISTAS DE LA SOCIEDAD
La Sociedad no conoce con exactitud el nUmero concreto de accionistas de URBAS.

No obstante de la Ultima junta de accionistas celebrada en el mes de diciembre se
desprenden los siguientes datos:

Accionistas presentes: 45 con 938.800 acciones que representan un 7,67% del
Capital Social de URBAS.

Accionistas representados: 542 con 2.581.400 acciones que representan un
21,08% del Capital Social de URBAS:

Delegaciones al Consejo de Administracion: 2.148.500 Acciones
Delegaciones al accionista Sr. D. Jeroni Alsina Bes 165.200 Acciones
Delegaciones al accionista Sr. D. Alberto Cubillo 102.300 Acciones
Delegaciones al accionista Sr. D. Juan Monclus 85.300 Acciones

Delegaciones al accionista Sr. D. Pablo Velasco 80.100 Acciones



VI1.7. IDENTIFICACION DE LAS PERSONAS O ENTIDADES QUE SEAN PRESTAMISTAS
DE LA SOCIEDAD, BAJO CUALQUIER FORMA JURIDICA Y PARTICIPEN EN LAS
DEUDAS A LARGO PLAZO, SEGUN LA NORMATIVA CONTABLE EN MAS DE UN 20%
Y CUANTIFICACION DE INTERESES

La Sociedad no tiene prestamistas de las caracteristicas antes mencionadas.
V1.8. CLIENTES O SUMINISTRADORES CUYAS OPERACIONES DE NEGOCIO CON LA
SOCIEDAD SON SIGNIFICATIVAS

No existen suministradores cuyas operaciones de negocio con URBAS sean

significativas.

VI.9. ESQUEMAS DE PARTICIPACION DEL PERSONAL EN EL CAPITAL DEL EMISOR

No existen esquemas de participacion del personal en el capital de la Sociedad.

VI.10. OTROS CONCEPTOS

No existen otros conceptos.






CAPITULO VII

EVOLUCION RECIENTE Y PERSPECTIVAS DEL EMISOR

VII.1. INDICACIONES GENERALES SOBRE LA EVOLUCION DE LOS NEGOCIOS DEL
EMISOR CON POSTERIORIDAD AL CIERRE DEL ULTIMO EJERCICIO CUYOS
ESTADOS FINANCIEROS SE REPRODUZCAN.

Los datos de evolucién de URBAS durante el presente ejercicio econémico (hasta el
31 de Marzo de 1.999) son los siguientes:

BALANCES DE SITUACION

(pesetas)

ACTIVO 31/03/99
ACCION. POR DESEMBOLSOS NO EXIGIDOS 0
INMOVILIZADO: 123.092.065
Gastos de Establecimiento 0
Inmovilizaciones inmateriales 0
Inmovilizaciones materiales: 10.823.449
Otras Instalaciones 19.826.617
Otro Inmovilizado 4.184.601
Amortizaciones -13.187.769
Inmovilizaciones Financieras: 86.293.191
Participacion empresa grupo 242.730.652
Participacion empresas asociadas 19.975.000
Depositos/Fianzas a largo plazo 36.416.425
Provisiones -212.828.886
Acciones propias 0
Clientes largo plazo 0
GASTOS A DISTRIBUIR VARIOS EJERCICIOS 0
ACTIVO CIRCULANTE: 4.641.668.425
Accionistas desembolsos exigidos 0
Existencias: 4.505.568.998
Comerciales 363.889.785
Materias Primas y Otros Aprovisionamientos 4.206.498213
Provisiones -64.819000
Deudores: 158.955.324
Clientes por ventas servicios 156.356.480
Deudores varios 20.127.063
Administraciones Publicas 79.833.342
Provisiones -97.361.561
Inversiones Financieras Temporales: 0
Créditos Empresas del Grupo 285.606.932
Provisiones -285.606.932
Acciones Propias corto plazo 0
Tesoreria 3.119.528
Ajustes por Periodificacion 0
TOTAL ACTIVO 4.764.760.490




(pesetas)

PASIVO 31/03/99
FONDOS PROPIOS: 1.498.805.154
Capital Suscrito 3.183.648.000
Prima de Emision 0
Reserva de Revalorizacion 0
Reservas: 319.944.540
Reserva Legal 283.337.452
Otras Reservas 36.607.088
Resultados Ejercicios Anteriores -1.991.870.401
Pérdidas y Ganancias -12.916.985
INGRESOS A DISTRIBUIR EN VARIOS EJERCICIOS 0
PROVISIONES PARA RIESGOS Y GASTOS 58.533.000
Provision para Impuestos 5.000.000
Otras Provisiones 53.533.000
ACREEDORES A LARGO PLAZO: 384.130.292
Emisién de Obligaciones 0
Deudas con Entidades de Crédito 127.029.625
Deudas Empresas del Grupo y Asociadas 0
Otros Acreedores: 9.146.467
Fianzas y Depdsitos a largo plazo 9.146.467
Desembolsos Pendientes Acc. No Exigidos 0
Proveedores a largo plazo 247.954.200
ACREEDORES A CORTO PLAZO: 2.823.292.044
Emision de Obligaciones: 4.285.900
Obligaciones convertibles 3.710.000
Intereses Obligaciones y otros valores 575.900
Deudas con Entidades de Crédito: 154.459.034
Préstamos y otras deudas 107.379.520
Deudas por intereses 47.079.514
Deudas con Empresas Grupo y Asoc. a corto plazo: 66.184.452
Deudas con Empresas del Grupo 66.184.452
Acreedores Comerciales: 717.043.846
Anticipos recibidos por pedidos 103.123.371
Deudas por compras y servicios 585.687.716
Deudas Representadas por Efectos a Pagar 28.232.759
Otras Deudas No Comerciales: 1.881.318.812
Administraciones Publicas 1.880.347.725
Remuneraciones Pendientes de Pago 971.087
Provisiones por Operaciones de Trafico 0
Ajustes por Periodificacion 0
TOTAL PASIVO 4.764.760.490

Algunas aclaraciones, del presente balance, en relacion con el de 31.12.98

La partida de Depositos y Fianzas a largo plazo de activo por 36.416.425 Ptas. corresponde al
deposito realizado por efectos a cobrar.

El incremento de la partida de existencias respecto al ejercicio anterior, estda motivada por la
incorporacion al activo de la adquisicion de parcelas en Villamantilla. Por importe de 247.954.200
pesetas.

La partida de Proveedores a Largo Plazo de pasivo por 247.954.200 Ptas. corresponde a la
incorporacion al pasivo, de la adquisicion de parcelas en Villamantilla.

En el momento que pueda contabilizarse la ampliacion de capital, disminuira el saldo de acreedores
comerciales, aumentando el de Capital Social, en la cantidad de 394.429.360 Pesetas.






CUENTAS DE PERDIDAS Y GANANCIAS

(pesetas)

DEBE 31/03/99
GASTOS: 13.001.983
Aprovisionamientos: 1.108.929
Consumo Materias Primas y Otros consumibles 10.292
Otros Gastos Externos 1.098.637
Gastos de Personal: 4.953.164
Sueldos, Salarios y Asimilados 3.741.065
Cargas Sociales 1.212.099
Dotaciones para Amortizacion Inmovilizado 628.676
Otros Gastos de Explotacion: 5.970.785
Servicios Exteriores 5.970.785
Arrendamientos y Canones 2.067.327
Reparaciones y Conservacion 41.681
Servicios Profesionales Independientes 1.861.972
Servicios Bancarios y Similares 175.686
Publicidad Propaganda y Relaciones Publicas 162.576
Suministros 101.528
Otros Servicios 1.560.015
BENEFICIO DE EXPLOTACION 0
Gastos Financieros y Asimilados: 340.429
Intereses Deuda con Terceros 340.429
RESULTADOS DEL EJERCICIO (BENEFICIOS) 0
(pesetas)

HABER 31/03/99
INGRESOS: 84.998
PERDIDAS DE EXPLOTACION 12.661.554
Otros Int. e Ingresos Asimilados: 84.998
RESULTADOS FINANCIEROS NEGATIVOS 255.431
PERDIDAS DE LAS ACTIVIDADES ORDINARIAS 12.916.985
PERDIDAS ANTES DE IMPUESTOS 12.916.985
RESULTADOS DEL EJERCICIO (PERDIDAS) 12.916.985

CAPITULO VII.2. PERSPECTIVAS DEL EMISOR

El contenido de este apartado se refiere a estimaciones e intenciones susceptibles
de ser realizadas o no. Las estimaciones incluidas en el mismo han sido realizadas
por la Sociedad en funcion de su conocimiento y percepcion del mercado en que
lleva a cabo su actividad.

VII.2.1. Estimacioén de las perspectivas comerciales, industriales y financieras del
emisor siempre que se apoyen en datos objetivos o en datos propios, siempre que
tengan un alto grado de probabilidad de ocurrir.

Nijar

La Sociedad esta ultimando los trabajos de preparacion y adecuacion para su
desarrollo y venta de sus activos histdricos, siendo el mas avanzado el de la finca de
NIJAR, sobre la qué, después del estudio técnico y comercial efectuado y para
obtener un mejor precio, se proyecta la ejecucién de apertura de caminos y el
acondicionamiento de los pozos de agua para hacer factible su aparcelamiento en



fincas de alrededor de una hectarea y poner individualmente éstas a la venta con el
aseguramiento de caudal de agua suficiente a los compradores para su explotacion
agropecuaria de cultivos intensivos (invernaderos dedicados a cultivos rotatorios).

El coste para crear las mejoras sobre la finca es bajo, aproximadamente 200 millones
de pesetas, y redundara en la obtencion de un mayor precio de venta. El coste de
estas mejoras practicamente se autofinanciaran, ya qué permite ir vendiendo
paralelamente a la ejecucion de las mismas.

Visto lo anterior, para proceder a la venta en fracciones de una hectarea, se han
establecido los precios de venta por hectarea (entre 3,5y 5,5 MM. De Pesetas). En
la primera fase de comercializacion inmediata —aproximadamente unas 80 hectareas-
se esta en negociaciones con compradores interesados en las mismas, para el cierre
de las operaciones de venta. La realizacién estimada esta prevista para los ejercicios
1.999 y 2.000. En la actualidad la sociedad cuenta con varias ofertas de compra,
aunque a la fecha de este folleto no se ha formalizado ninguna venta.

Sotolargo

La sociedad, tras haber realizado andlisis de mercado, tiene en estudio la posibilidad
de iniciar la construccion de 25 viviendas en parcelas de Sotolargo

Otros Activos

Respecto al resto de los activos histéricos de la Sociedad, Nave Industrial en San
Fernando de Hénares, Local comercial en Gandia, Apartamentos en Calpe, se
procedera tras los estudios pertinentes, a su adecuacién y mejora, con objeto de
proceder a la venta de los mismos, y de este modo obtener un mayor rendimiento
sobre las ventas.

Villamantilla

En el primer trimestre del presente ejercicio la Compafia ha formalizado la
adquisicion, a diversos propietarios de terrenos en Villamantilla (Madrid), un total
aproximado de 400.000 m2., incluidos en los S.A.U.(Suelo Apto para Urbanizar) 1, 2,
3 y 4 del citado municipio. Dicho suelo tiene una edificabilidad total de techo de
226.280 m2. equivalentes a 822 viviendas. La inversion prevista total es de 8.000
millones de pesetas, a fecha de presentacion del presente folleto, no se han elevado
a publico los contratos de compraventa, motivo por el cual no se ha procedido a la
correspondiente inscripcién en el Registro de la Propiedad.

El coste de estos terrenos asciende a la cantidad de 247.954 miles de pesetas.

La Companiia actualmente desarrolla el S.A.U. 1, el cual se prevé urbanizar, con una
superficie de 95.140 m2. y con un techo edificable de 59.160 m2. equivalentes a 190
viviendas unifamiliares, correspondiendo a la Sociedad 171 viviendas, y el resto a las
cesiones de suelo, que conforme a la Legislacion vigente, se ceden al Ayuntamiento.

La inversién presupuestada para el desarrollo y edificacion del S.A.U. 1 es de 1.724
millones de pesetas, se proyectd financiar con recursos obtenidos por URBAS el
50%, y el otro 50% mediante cuentas en participacion de un millbn de pesetas
minimo y un maximo total de 862 millones de pesetas, ofreciendo este tramo a los
accionistas. Habida cuenta de la escasa aceptacion de las cuentas en participacion,



la Sociedad ha optado por buscar la financiacion en Entidades de Crédito,
aprovechando los bajos tipos de interés actualmente en vigor. A fecha de
presentacion del presente Folleto, y aunque se han mantenido diversos contactos
con Entidades de Crédito para la financiacién del proyecto, la sociedad no ha
formalizado ningun tipo de crédito.

La presentacion y tramitaciéon de la documentaciéon para el desarrollo del S.A.U. 1,
ante los distintos organismos oficiales, esta siendo muy agil, y actualmente tenemos
ya en nuestro poder la Aprobacion Provisional del Plan Parcial por parte del
Ayuntamiento, estando a la espera de la aprobacién definitiva por parte de la
Direccién General de Urbanismo de la Consejeria de Obras Publicas, Urbanismo vy
Transportes de la Comunidad de Madrid, una vez obtenida la mencionada
aprobacién definitiva, el proyecto de urbanizacién (que ya estd redactado), sera
tramitado ante el Ayuntamiento, una vez aprobado, se procedera a tramitar ante el
citado Ayuntamiento el proyecto de compensacion, el cual una vez aprobado, permite
gue el Suelo Apto para Urbanizar (S.A.U.), sea suelo urbano, comenzando a partir de
este momento las obras de urbanizacién y edificacion pertinentes.

La finalizacién prevista para la ejecucion del S.A.U. 1 esta fijada para Diciembre del
afio 2.000.

Paralelamente se estd ultimando la redaccion de los Planes Parciales
correspondientes a los S.A.U 2, 3y 4, de Villamantilla (Madrid), sobre una superficie
total de 316.000 m2. de terreno con capacidad de construccion de 632 viviendas.

Del mismo modo, la Sociedad ha tramitando ante el Ayuntamiento de Villamantilla
(Madrid), la posibilidad de adquisicion de un solar urbano, para la construccion de un
edificio destinado a cafeteria, restaurante y supermercado, lo cual aportara un valor
afiadido a dicha promocion.

Se estan estudiando otras ofertas de inmuebles (fincas, solares, edificios,...) en
compra y aportacion, en zonas afines, que serian interesantes para el negocio de
URBAS.

VIl.2.2. Politicas de distribucién de resultados, de inversiones, de dotacién a la
amortizacion y de ampliacién de capital

Politica de distribucion de resultados
Durante los dos ultimos ejercicios, la Sociedad no ha obtenido beneficios. En el caso
de que en ejercicio presente y posteriores se obtengan beneficios, se planteara a la
Junta General de Accionistas, la posibilidad de repartir Dividendos.

Politica de dotacion a las cuentas de amortizacion
Descrita anteriormente en el apartado V.3. dentro de las Normas de Valoracion de
las Cuentas Anuales de la Compaiiia.

Politica de ampliacion de capital
Si las circunstancias lo aconsejan se proyecta una ampliacion de capital para el
presente ejercicio de 1.999, en uso de las facultades concedidas por la Junta
General de accionistas al Consejo de Administracion y que se describe en el
apartado 111.3.7.



Si la evolucién de las promociones actuales y futuras lo requirieran, el Consejo de
Administracién propondra nuevas ampliaciones de capital.

Politica de financiacion
La Sociedad para abordar los proyectos de nuevas promociones, necesitara de
financiacidon externa, motivo por el que se han mantenido diversos contactos con
Entidades Financieras, para la obtenciébn de la misma. De igual manera via
accionistas, mediante Ampliaciones de Capital.

Madrid, 29 de Junio de 1.999

Fdo. D. Ramon Fiter Autet
Presidente del Consejo de Administracion



