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L.

RESUMEN

Se describen a continuacion las principales caracteristicas y los riesgos esenciales asociados al
emisor y a los valores objeto del folleto informativo (en adelante “Folleto”) elaborado como
documento unico. Se advierte expresamente que este resumen:

Debe leerse como introduccion al Folleto.

Toda decision de invertir en los valores debe estar basada en la consideracion por parte del
inversor del Folleto en su conjunto.

No podra exigirse responsabilidad civil a ninguna persona exclusivamente por el resumen, a
no ser que dicho resumen sea engafoso, inexacto o incoherente en relacion con las demas
partes del Folleto.

DESCRIPCION DE LA OPERACION

La operacion consiste en una ampliacién de capital por aportaciones dinerarias y una
ampliacion de capital por aportaciones no dinerarias por un importe bruto maximo conjunto
de € 29.469.887,2 (en adelante “OFERTA”) realizada por Urbanizaciones y Transportes, S.A.
(en adelante “URBAS”).

|Ampliaci6n de capital N° acciones Valor nominal Prima de emision Efectivol
Dineraria 32.666.498 0,64 0,01 21.233.224
No dineraria 12.671.790 0,64 0,01 8.236.664
[OFERTA 45.338.288 0,64 0,01 29.469.887|

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

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

Entre los accionistas actuales no figurarian quienes lo fueran como consecuencia de la
ampliacion de capital por compensacion de créditos inscrita en el Registro Mercantil el 29 de
septiembre de 2005. En la ampliacion de capital por aportaciones no dinerarias se excluye el
derecho de suscripcion preferente en virtud de lo dispuesto en el articulo 159.1.b) de la Ley de
Sociedades An6nimas.

El importe bruto miximo de la OFERTA representa un 257,44% del capital social de
URBAS a la fecha del presente Folleto antes de efectuarse las ampliaciones de capital por
aportaciones dinerarias y no dinerarias, y un 72,02% después de efectuarse dichas
ampliaciones de capital. El capital social incluye 1.278.157 acciones correspondientes a la
ampliacion de capital por compensacion de créditos que figura ya inscrita en el Registro
Mercantil y sobre la que ya se han iniciado tramites para su admision a cotizacion.

Origen de las acciones N° % Total
Emitidas a la fecha del Folleto 17.611.406 27,98%
Aportacion dineraria 32.666.498 51,89%
Aportacion no dineraria 12.671.790 20,13%
|T0tal post-oferta 62.949.694 100,00%|




En el supuesto de que se produjera una suscripcién parcial de la ampliacion de capital por
aportaciones dinerarias, el capital se aumentara en la cuantia de las suscripciones efectuadas
cualquiera que sea su importe. En ese caso, el importe de la ampliacion de capital por
aportaciones no dinerarias y el nimero de acciones a emitir se reducira en la cantidad precisa
para que la participacion de Guadahermosa Proyectos Urbanisticos, S.L. (en adelante
“GUADAHERMOSA”) en el total del capital social tras la OFERTA no supere el 24,90%.

2. DISTRIBUCION DE LA OFERTA

La ampliacion de capital por aportaciones dinerarias se desarrollara fundamentalmente en
Espafia e ird dirigida principalmente al segmento minorista. En caso de que se produjera una
suscripcion parcial por los titulares de derechos de suscripcion preferente, se posibilitaria la
entrada en el capital social a inversores financieros o estratégicos institucionales que
contribuyan a crear un nticleo estable en el accionariado.

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

La ampliacion de capital por aportaciones no dinerarias se destinara a GUADAHERMOSA
como titular de los bienes inmuebles objeto de dicha aportacion.

3. FINALIDAD DE LA OFERTA

La OFERTA tiene como principales objetivos: (i) recapitalizacion para afrontar inversiones en
cartera de suelo y desarrollo de promociones inmobiliarias residenciales (ii) eliminacion del
supuesto de obligacion de reduccion de capital provocado por pérdidas de ejercicios anteriores
(iii) logro de solvencia necesaria para la obtencion de financiacion ajena (iv) incorporacion de
parcelas en proceso de urbanizacion susceptibles de desarrollo inmobiliario inmediato.

El importe bruto maximo de la OFERTA es de € 29.469.887 siendo el 72,05% en efectivo y
27,95% en activos inmobiliarios. El destino del importe bruto maximo total, respecto del cual
€ 17.660.697 equivalente al 59,9% de la OFERTA se destinaria, provendria o utilizaria para la
adquisicion y aportacion de activos inmobiliarios d¢ GUADAHERMOSA y cancelacion de
préstamos de GUADAHERMOSA y URBANIJAR, seria el siguiente:

|Imp0rte de la oferta Euros|

Adquisicion de suelo de Grupo

Guadahermosa 8419442
Aportacion no dineraria 8.236.664
Adquisicién de suelo de 3% 8.183.398
Compra de local comercial 1.200.000
Pago aplazado parcelas Pioz 762,184
adquiridas a GUADAHERMOSA

Inversiones en capital circulante 700.000
Reduccion acreedores a 1/pl 454.971
Organismos Seguridad Social 285.003
Er;:r;ﬁj AG[[{JADAHERMOSA y 242,407
Reclamaciones por via judicial 196.806
|lmporte neto 28.680.876|
Gastos de la emision 789.012
[Importe bruto 29.469.887]

La aportacion no dineraria consiste en 181 parcelas urbanas de uso residencial en proceso de
urbanizacion que forman parte del sector SU-2 del Plan de Ordenacion del municipio de Pioz,
Guadalajara. Las parcelas ocupan una superficie total de 29.174 m® y edificable de 17.135 m”.
Estan libres de cargas y figuran inscritas en el Registro de la Propiedad de Pastrana.



URBAS tiene prevista la construccion de 181 viviendas unifamiliares de tipo pareado o
aislado, de dos plantas mas atico retranqueado o 7,50 metros de altura, en dos o tres fases con
periodo de construccion estimado de 2 afios.

4. PROCEDIMIENTO DE SUSCRIPCION, ADJUDICACION Y DESEMBOLSO

La OFERTA comprende un primer tramo de ampliacion de capital por aportaciones dinerarias
y un segundo tramo de ampliacion de capital por aportaciones no dinerarias.

4.1. Procedimiento de suscripcién

En el primer tramo la suscripcion de nuevas acciones se podra efectuar, en su caso, en tres
periodos consecutivos o vueltas.

Primera vuelta. En la primera vuelta el periodo de suscripcion preferente de acciones se
iniciara el 21 de febrero y concluira el 7 de marzo de 2006. La primera vuelta esta reservada a
los accionistas actuales y a los inversores que adquieran derechos de suscripcion preferente.

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

Segunda vuelta. En su caso, la segunda vuelta se iniciara el 8 de marzo y finalizara el 10 de
marzo de 2006. Se atendera las peticiones de acciones adicionales por aquellos accionistas o
titulares de derechos de suscripcion preferente que hubieren manifestado su intencion de
suscribirlas y que concretaran el niumero de acciones solicitadas en esta segunda vuelta,
pudiendo cada accionista o titular solicitar cuantas acciones adicionales quiera.

Si las acciones solicitadas superan a las acciones no suscritas en la primera vuelta en virtud del
ejercicio del derecho de suscripcion preferente, se tendra que proceder a efectuar un prorrateo
de forma proporcional al numero de acciones correspondientes al total de las solicitudes de
acciones adicionales. Se dividira el nimero de acciones sobrantes entre el nimero total de
acciones adicionales solicitadas. En caso de fracciones se redondeara por defecto de forma que
resulte un numero entero de acciones. Si tras la aplicacion del prorrateo hubiera acciones no
adjudicadas por efecto del redondeo, éstas se distribuirdn una a una, por orden de mayor a
menor cuantia de la solicitud de acciones adicionales y, en caso de igualdad, por orden
alfabético de los accionistas que hubieran formulado dichas solicitudes, tomando la primera
posicion del campo “Nombres y Apellidos o Razon Social”, sea cual sea su contenido, a partir
de la letra “U”.

Tercera vuelta. Si se produjera una suscripcion parcial en la segunda vuelta, se iniciara una
tercera vuelta que comenzara el 13 de marzo y terminara el 14 de marzo de 2006. Cualquier
inversor podra solicitar acciones sobrantes al Consejo de Administracion de URBAS
directamente, o a través de Renta 4.

4.2. Procedimiento de adjudicacion

En la primera vuelta del primer tramo todas las acciones solicitadas en virtud del ejercicio de
derechos de suscripcion preferente seran adjudicadas. La adjudicacion de las acciones sera
comunicada por la Entidad Agente a las Entidades Participantes el 8 de marzo de 2006. En el
caso de que fuera necesaria una segunda vuelta, la adjudicacion de las acciones objeto de
solicitud adicional sera realizada por Renta 4 el 10 de marzo de 2006. En el supuesto de que
tuviera que efectuarse una tercera vuelta, la adjudicacion de las acciones de dicha vuelta sera
comunicada por el Consejo de Administracion de URBAS el 14 de marzo de 2006, pudiendo
decidir dicho 6rgano de gestion la adjudicacion parcial de solicitudes y efectuando en todo
caso la adjudicacion de forma libre.



4.3. Procedimiento de desembolso y entrega de acciones

En relacion a la ampliacion de capital por aportaciones dinerarias, el pago de las acciones
suscritas o solicitadas en cada una de las vueltas correspondientes al primer tramo se debe
efectuar a las Entidades Participantes en el momento en que se les comunique la suscripcion
de los derechos o se les presente la orden de solicitud de acciones.

A los solicitantes de acciones, a quienes en la segunda o en la tercera vuelta no les fueran
finalmente adjudicadas acciones, se les debera devolver el importe de la suscripcion
insatisfecha frente a las Entidades Participantes que hubiesen cursado las 6rdenes.

Efectuados los tramites de cierre de la ampliacion de capital por aportaciones dinerarias,
otorgamiento de escritura publica, inscripcion de dicha escritura en el Registro Mercantil de
Madrid, y entrega de la escritura a la CNMYV, a la Bolsa de Madrid y a Iberclear, ésta tltima
entidad procedera a generar la inscripcion de las nuevas acciones en su registro central.

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

La CNMV y las Bolsas de Madrid y Barcelona, a través del Sistema de Interconexion Bursatil,
tramitaran la solicitud de admision a cotizacion de las nuevas acciones presentada por la
Compaiiia. La fecha mas temprana en la que se podrian admitir las acciones a cotizacion seria
el 13 de marzo de 2006.

En relacion a la ampliacion de capital por aportaciones no dinerarias, se intentara que las
fechas previstas para los tramites posteriores a la adjudicacion de acciones a
GUADAHERMOSA sean similares a las correspondientes a la ampliacion de capital por
aportaciones dinerarias.

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

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

- Renta 4 Planificaciéon Empresarial, S.A., asesor financiero en los trabajos preparatorios de
la OFERTA. El asesor financiero y la Entidad Colocadora forman parte del mismo grupo
empresarial.

- Masons Buxeda Menchén, S.L. asesor juridico en los trabajos preparatorios de la
OFERTA.

6. DESCRIPCION DEL EMISOR

URBAS es una sociedad del sector inmobiliario que se dedica a la actividad de promocién
residencial y que esta especializada en el desarrollo del suelo y su posterior transformacion en
producto para la venta.

La Compaiia tiene una participacion del 42,6% en el capital de la sociedad inmobiliaria
Urbanijar Ibérica, S.L. (en adelante “URBANIJAR”) y del 50% en la joint venture Mulova
Corporate, S.L. (en adelante “MULOVA”).

En los ultimos afios la Compaiiia ha atravesado una delicada situacion financiera que le ha
impedido desarrollar una actividad relevante de promocién inmobiliaria.

El mercado potencial al que se dirige es el de la promocion residencial asi como la gestion y
venta de suelo, sin descartar la actividad complementaria de comercializacion de producto
residencial para terceros.



URBAS piensa especializarse en la promocion de viviendas unifamiliares, tanto de primera
como de segunda residencia, predominando los pareados sobre los pisos y los chalets
adosados. El producto residencial se dirigira al segmento de nivel econdomico medio-bajo y se
cuidara especialmente la relacion calidad-precio.

El ambito geografico en el que se situara una parte importante de las futuras promociones es el
correspondiente a las provincias de Guadalajara y Almeria, sin despreciar otras zonas que
permitan incrementar la diversificacion geografica de las promociones y cartera de suelo.

La primera actuacion a desarrollar en el corto plazo corresponde al desarrollo de viviendas
sobre 274 parcelas urbanas en la localidad de Pioz, Guadalajara, provenientes de la aportacion
no dineraria y de la adquisicion efectuada a GUADAHERMOSA en compensacion de deudas
que tenia dicha sociedad con la Compaiiia.

En la actualidad URBAS dispone de limitados recursos materiales y humanos para el
desarrollo de su actividad. Tiene prevista la inversion en una nueva sede central en Madrid a
través de la compra de un local comercial en una zona céntrica de la capital. La plantilla esta
formada por siete empleados. La direccién se apoyara en el Grupo Guadahermosa hasta
reforzar su estructura organizativa y humana.

Empleado Fecha alta Contrato Ubicacion
Auxiliar administrativo 19-0ct-00 Indefinido Madrid
Director Financiero - Administrativo 23-oct-02 Indefinido Madrid
Director de expansion 1-feb-05 Indefinido Madrid
Miembro Dpto. Financiero - Administrativo 18-abr-05 Indefinido Madrid
Comercial 4-jul-05 Eventual Madrid
Auxiliar administrativo 11-oct-05 Eventual Malaga
Ordenanza 22-nov-05 Eventual Madrid

El capital social de URBAS estd constituido por 17.611.406 acciones ordinarias. La
composicion del accionariado es la siguiente:

D? Maria
Grupo Dolores Serra
Guadahermosa Autet
9,47% 9,43%

Consejo de
Administracion
0,03%

Free Float
81,07%

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

GUADAHERMOSA es el principal accionista de URBAS siendo su intencion inmediata no
rebasar el 24,90% del capital social tras la OFERTA. En caso de suscripcion plena de la
OFERTA, la participacion directa e indirecta d¢ GUADAHERMOSA tras la finalizacion de la
misma seria del 24,34% de la cual un 4,21% provendria de las acciones de las que es titular en
la actualidad mas las correspondientes a la suscripcion de derechos en la ampliacion de capital
por aportaciones dinerarias, y el 20,13% restante de las acciones suscritas a través de la
ampliacion de capital por aportaciones no dinerarias. En el caso de la ampliacion de capital
por aportaciones dinerarias se ha asumido la hipotesis de que URBANIJAR vende los
derechos de suscripcion que le corresponden por la titularidad directa de 265.659 acciones de
URBAS.



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

Formulas para evitar actuaciones en beneficio del accionista principal y en perjuicio de los
accionistas minoritarios ante situaciones de conflictos de interés son las siguientes:

- Consejeros que representen al Grupo Guadahermosa se abstendran de intervenir en las
deliberaciones y votaciones sobre asuntos con problematica de partes vinculadas.

- Las operaciones vinculadas se realizaran a precios de mercado para lo que se utilizara si
fuera necesario el auxilio de expertos independientes. En relacion a las operaciones de
adquisicion de suelo de Grupo Guadahermosa se solicitaran tasaciones previas con
caracter previo a cualquier toma de decision.

La evolucion financiera reciente de URBAS de acuerdo con los informes de auditoria de los
ejercicios 2002, 2003 y 2004, y la informacién presentada a la CNMV pendiente de auditoria
para el periodo comprendido entre el 1 de enero y el 30 de septiembre de 2005, es la siguiente:

BALANCE DE SITUACION sep-05 2004 2003 2002
Inmovilizado 11.361 306.081 314.472 322.056
Existencias 8.493.553 8.502.219 23.831.970 23.829.611
Otros deudores 2.486.211 4.044.715 0 0
Resto activo circulante 730.859 1.038.001 417.699 699.241
IFT + Tesoreria 3.902.045 4.611 617 639
Total activo 15.624.030 13.895.627 24.564.758 24.851.547
Capital social 11.271.300 10.453.279 10.453.279 8.807.575
Fondos propios 5.706.644 5.374.524 9.830.496 8.688.256
Ingresos a distribuir en varios ejercicios 2.638.660 3.997.357 0 0
Resto pasivo a largo plazo 1.124.344 1.484.841 1.482.091 1.482.091
AAPP Acreedora 4.549.900 2.298.741 12.377.493 12.009.415
Resto pasivo a corto plazo 1.604.482 740.164 874.678 2.671.785
|Total pasivo 15.624.030 13.895.627 24.564.758 24.851.547
(en euros)
CUENTADEPY G sep-05 2004 2003 2002
Ingresos de explotacion 619.632 1.108.945 0 80.652
Gastos de explotacion (356.321) (543.499) (182.072) (486.808)
Casflow de explotacion 263.312 565.446 (182.072) (406.156)
Resultado de explotacion 561.553  (12.783.976) (198.270) (430.028)
Resultados financieros (302.136) (359.012) (353.875) (449.737)
Resultados extraordinarios (758.099) 8.687.016 48.681 626.004
Resultado antes de impuestos (498.682) (4.455.972) (503.464) (253.761)
[Resultado neto (498.682)  (4.455.972) (503.464) (253.761)
(en euros)

PKF Audiec, S.A. elaboro tres informes especiales en los que actualizo la situacion de las
salvedades incluidas en el informe de auditoria de las cuentas individuales correspondientes al
ejercicio 2004. La conclusion de dichos informes es el levantamiento de las salvedades a
excepcion de la incertidumbre acerca de la solvencia de URBAS vy el principio contable de
gestion continuada que se podra sostener siempre y cuando la Compaiiia sea capaz de
reequilibrar su situacion patrimonial a través de una exitosa ampliacion de capital por
aportaciones dinerarias y no dinerarias.



En el periodo intermedio de 2005, URBAS ha comenzado a publicar sus estados financieros
consolidados pendientes de auditoria conforme a las Normas Internacionales de Informacion
Financiera (“NIIF”). A continuaciéon se muestra un resumen de los estados financieros
consolidados adaptados a NIIF para el ejercicio 2004 y primeros nueve meses de 2005:

BALANCE DE SITUACION NIIF Sep 05 NIIF Dic 04 Var (%)
Activo no corriente 4.781.850 4.847.416 -1,4%
Existencias 8.493.553 8.502.219 -0,1%
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 3.226.270 4.504.182 -28,4%
Efectivo y otros medios liquidos equivalentes 18.965 7.885 140,5%
Activo corriente 15.628.990 13.018.791 20,0%
Total activo 20.410.839 17.866.207 14,2%
Patrimonio neto 10.661.986 6.093.942 75,0%
Pasivo no corriente 732.524 856.613 -14,5%
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 1.607.455 757.426 112,2%
Otros pasivos financieros 4.770.213 5.770.203 -17,3%
Otros pasivos corrientes 2.638.660 3.997.357 -34,0%
Pasivo corriente 9.016.328 10.915.652 -17,4%
|Total pasivo 20.410.839 17.866.207 14,2%
(en euros)

CUENTADEPYG NIIF Sep 05 NIIF Dic 04 Var (%)

Total ingresos de la operacion 4.338.743 9.344.991 -53,6%

Total gastos de la operacion (868.619) (720.943) 20,5%

Resultado de la operacién 3.470.124 8.624.048 -59,8%

antes de amortizaciones y provisiones

Resultado de la operacion 3.769.658 8.619.313 -56,3%

Resultado antes de impuestos 3.485.200 (5.482.659) n.a.

|Resultado neto 3.485.200 (5.482.659) n.a.

( en euros)

7. FACTORES DE RIESGO

7.1. Factores de riesgo especificos del sector de actividad del emisor

- Caracter ciclico de la actividad inmobiliaria

Si se produjera un cambio de ciclo econdomico los demandantes potenciales de vivienda
podrian perder la confianza, aplazar a medio plazo la decision de adquisicion, y presionar a la
baja el precio de la vivienda.

- Subida de tipos de interés

Si el Banco Central Europeo decidiera continuar incrementando los tipos de interés,
aumentaria el coste financiero de los préstamos hipotecarios y de los préstamos al promotor, lo
que podria provocar una reduccion de la demanda y de los resultados de las empresas
inmobiliarias.



- Riesgos asociados a la promocion de viviendas

Dificultad en la adquisicion de suelo, incapacidad de obtencion de permisos y licencias,
incremento de costes de proyectos, retraso en ejecucion de obras, aumento de gastos
financieros, deficiente contratacion de infraestructura y servicios, deficiente comercializacion
de viviendas, son todos ellos riesgos inherentes a la actividad de promocion residencial.

- Dificultad de adquisicion de viviendas

El elevado precio de la vivienda provoca que segmentos de la poblacion tengan problemas
para acceder a una vivienda digna.

- Modificaciones sustanciales en las corrientes demogrdficas

Los factores demograficos que han provocado un desarrollo estructural importante en la
demanda de vivienda podrian experimentar un progresivo agotamiento.

- Escasez y encarecimiento del coste del suelo y de construccion

El encarecimiento del coste del suelo y de construccion puede dificultar la comercializacion
del producto residencial si dichos costes no se puedan repercutir en el precio de venta.

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

Cambios sustanciales en el régimen del suelo y en la normativa medioambiental que lo afecta,
asi como en la actividad de promocion inmobiliaria y en especial en el planeamiento
urbanistico promovido desde la Administracion Publica afectan a las empresas inmobiliarias.

- Incremento de la competencia en el sector inmobiliario

En 4reas geograficas interesantes por su ubicacion o por la existencia de corrientes
demograficas, la competencia en el sector inmobiliario tiende a intensificarse.

- Responsabilidad en el proceso de edificacion

La Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion, impone a los
promotores inmobiliarios responsabilidad solidaria por dafios materiales en la construccion.

7.2. Factores de riesgo especificos del emisor

- Situacion patrimonial delicada

Si se produjera una suscripcion reducida de la OFERTA, la Compaiiia no seria capaz de
restablecer el equilibrio patrimonial incurriendo en la obligacion de reduccion del capital

social.

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

A corto plazo la tinica promocion relevante que se desarrollara es la correspondiente a las
parcelas urbanas situadas en la localidad de Pioz, Guadalajara.

- Insuficiencia de capital circulante
El emisor no dispone del suficiente capital circulante segin los requisitos actuales para hacer

frente a las obligaciones que vayan venciendo en los proximos doce meses, si no obtiene
fondos provenientes de la venta de activos o de la OFERTA.



- Valor de realizacion de activos susceptibles de desinversion

Los activos inmobiliarios son relativamente iliquidos en el corto plazo por lo que el valor de
realizacion puede ser inferior al indicado por informes de tasacion. A medio plazo el valor de
mercado puede presentar reducciones importantes por cambios en la calificacion del suelo.

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

La Compaiiia tiene una dependencia respecto del nuevo principal accionista y de aquellos
miembros del Consejo de Administracion que son accionistas de empresas del sector
inmobiliario. Esta dependencia provoca conflictos de interés en los que se exige la
independencia de los 6rganos de gestion y administracion de la Compaiiia a través de la toma
de decisiones sin la participacion de las partes vinculadas.

- Bases imponibles negativas: no aprovechamiento, reconocimiento parcial

El transcurso del tiempo sin generacion de beneficios antes de impuestos provoca la pérdida
de la posibilidad de aprovechamiento del escudo fiscal por prescripcion. A raiz de la
adaptacion a las NIIF, la Compaiiia ha activado en la cuenta de activos por impuestos diferidos
€ 4.772.922 correspondientes a bases imponibles negativas por importe de € 13.636.920 sin
que se hayan activado créditos fiscales sobre bases por la cantidad de € 17.154.305.

- Imposibilidad de financiacion de proyectos inmobiliarios

El largo periodo de inactividad en el desarrollo de la promocion inmobiliaria por cuenta propia
introduce incertidumbre sobre la posibilidad de obtencion de financiacion bancaria.

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

La gestion de la Compaiiia se veria afectada en caso de que no se pueda configurar en los
préoximos meses un equipo directivo y una plantilla cualificada y con experiencia.

7.3. Factores de riesgo para los valores ofertados y los derechos de suscripcion

- Volatilidad de la cotizacion

En los altimos 12 meses hasta la sesion del 7 de febrero de 2006 incluida, la volatilidad diaria
anualizada de URBAS ha sido del 80,65% frente al 10,42% del IBEX 35.

- Valor de reducida capitalizacion bursatil

La capitalizacion bursatil de URBAS al cierre de la sesion del 7 de febrero de 2006 era de €
62,7 millones. Los valores de reducida capitalizacion suelen caracterizarse por su mayor
sensibilidad a las 6rdenes de operadores y su volatilidad excesiva. El volumen medio diario de
URBAS durante los tltimos doce meses ha sido de 1.450.989 valores.

- Suscripcion insuficiente en la ampliacion de capital por aportaciones dinerarias

Si la suscripcion de la ampliacion de capital fuera insuficiente, URBAS tendria dificultades
para relanzar la actividad inmobiliaria y acudir al mercado de capitales en el futuro.

- Admision a negociacion de las nuevas acciones

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



- Acciones susceptibles de venta posterior

La venta de un numero relevante de acciones de la Compaiia después de finalizar la
ampliacion de capital podria afectar negativamente la cotizacion de las acciones. Transcurrido
un afio desde la admision a cotizacion de las acciones correspondientes a la ampliacion de
capital por aportaciones dinerarias y no dinerarias se podria producir una presion vendedora
derivada de la finalizacion del compromiso de no disposicion de acciones suscrito por
GUADAHERMOSA al que se han adherido Guadahermosa Grupo Inmobiliario, S.L. y
URBANIJAR.

- Comportamiento bursatil del sector inmobiliario

Si los inversores anticiparan un cambio del ciclo inmobiliario se podria producir un
desplazamiento del interés de los inversores hacia otros sectores representados en Bolsa.

- Efecto de la dilucion en la cotizacion

La ampliacion de capital por aportaciones no dinerarias se realiza a un contravalor por accion
sensiblemente inferior a la cotizacion del valor del emisor el 7 de febrero de 2006 y a la media
de los ultimos doce meses, lo que podria presionar a la baja el precio de la accion. Asimismo,
la Compaiiia tiene previsto efectuar una ampliacion de capital de un importe de unos € 20
millones en los préximos doce meses, lo que por efecto dilucién podria también presionar a la
baja la cotizacion.

- Uso de fondos de la OFERTA para hacer frente a préstamos de accionistas

Si la Compaiiia no materializa una venta significativa de activos a muy corto plazo, se veria
obligada a utilizar fondos de la OFERTA para cancelar préstamos con accionistas y empresas
del grupo.

- Limitaciones al reparto de dividendos

La Compaiiia no podra repartir dividendos en tanto en cuanto no elimine pérdidas de ejercicios
anteriores a través de una reduccion de capital o la generacion de beneficios que igualen o
superen dichas pérdidas. El reparto de dividendos esta igualmente limitado por la necesidad de
dotacion de reservas legales y de generacion de reservas disponibles con las que cubrir los
gastos de establecimiento.

- Mercado de los derechos de suscripcion preferente
No se puede asegurar que sea posible efectuar la compraventa de derechos en un mercado de

negociacion activo y con suficiente liquidez, ni tampoco que el precio de los derechos sea en
todo momento el que corresponda a su valor tedrico.
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1.

1.1

FACTORES DE RIESGO

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

Factores de riesgo asociados al sector inmobiliario.

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

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

- Cardacter ciclico de la actividad inmobiliaria

El sector inmobiliario estd influenciado por las tendencias del ciclo econdmico general.
Espafia ha experimentado un periodo prolongado de crecimiento en el PIB, un incremento
relevante en la renta per capita, y una reduccion significativa de la tasa de desempleo. Este
entorno econémico ha favorecido en unos casos la primera adquisicion de vivienda habitual y
en otros la sustitucion de una vivienda habitual por otra de mayor tamafio o mejor ubicada.

Si se produjera un cambio de ciclo econémico o una reduccion sostenida en la actividad
economica general, los demandantes potenciales de vivienda podrian perder la confianza y
aplazar a medio plazo la decision de adquisicion. El exceso de oferta en la parte baja del ciclo
podria presionar a la baja el precio de la vivienda.

- Subida de tipos de interés

Desde mediados de la década de los afios 90, la demanda residencial en Espafia se ha
sustentado en gran medida en la bajada de tipos de interés que ha facilitado la financiacion
ajena en la compra de vivienda. La decision sobre la politica monetaria en la zona del Euro
corresponde al Banco Central Europeo. En caso de que dicho organismo percibiera tensiones
inflacionistas en los paises de la Union Europea podria decidir continuar incrementando el tipo
oficial del dinero.

El incremento de tipos de interés aumentaria el coste financiero de los préstamos hipotecarios,
reduciendo su atractivo como fuente de financiacion en la compra de vivienda, y, en
consecuencia, disminuiria la demanda. Si se generara una situacion de exceso de oferta, los
plazos de comercializacion se alargarian y en Ultima instancia los precios podrian verse
presionados a la baja. La subida de tipos de interés incrementaria también el coste financiero
de los préstamos al promotor, reduciendo los resultados de las empresas inmobiliarias
principalmente en las especializadas en la actividad de promocion.

- Riesgos asociados a la promocion de viviendas

La actividad de promocion de viviendas conlleva una serie de riesgos entre los que cabe
destacar el incremento de los costes de proyectos en relacion a las previsiones iniciales, el
retraso en la ejecucion con posibles penalizaciones a pagar a clientes y mayores gastos
financieros incurridos, o el riesgo de comercializacion de viviendas especialmente en caso de
efectuarse la misma una vez finalizada la construccion.

Si bien la actividad promotora permite soportar elevados niveles de apalancamiento
financiero, existe una problematica de inversiones y actuaciones a efectuar con anterioridad a
la comercializacion del producto final. La realizacion de una promocion inmobiliaria suele
requerir la adquisicion de suelo, la obtencion de permisos y licencias, y la contratacion de
infraestructura y servicios. El momento de obtencion de permisos y licencias puede incidir en
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los costes previstos, provocar retrasos o incluso paralizar proyectos en marcha, lo que en
ultima instancia repercutiria en los ingresos de explotacion.

- Dificultad de adquisicion de viviendas

En los ultimos afios, las altas tasas de crecimiento en los precios de la vivienda estan
provocando que ciertos segmentos de la poblacion tengan problemas para acceder a una
vivienda digna, lo que reduce la demanda fundamentalmente en familias de bajo poder
adquisitivo.

- Modificaciones sustanciales en las corrientes demograficas

La demanda de vivienda principal se ha producido principalmente como consecuencia del
incremento del poder adquisitivo de los espaiioles, los bajos tipos de interés en préstamos
hipotecarios, y el incremento de poblacién proveniente del “boom” de natalidad registrado en
los afios 60, de la corriente de inmigracion, y del aumento en el nimero de hogares por
separaciones matrimoniales y emancipacion de jovenes.

La demanda de vivienda secundaria se ha sustentado en la poblacion nacional y los
extranjeros. En el primer caso, las familias que disponian de vivienda principal han adquirido
una segunda vivienda para vacaciones y fines de semana animados por el incremento en su
poder adquisitivo y la progresiva incorporacion de la mujer al mercado laboral. En el segundo
caso, los extranjeros se han sentido atraidos por el mercado espaiiol debido a las condiciones
climatologicas de la costa del Mediterraneo y archipiélagos, y al nivel competitivo de precios
de la vivienda secundaria en el &mbito europeo.

Los factores demograficos que han provocado un desarrollo estructural importante en la
demanda de vivienda podrian sufrir un progresivo agotamiento.

- Escasez y encarecimiento del coste del suelo y de construccion

En los ultimos afios el coste del suelo se ha incrementado en una proporcion mucho mayor que
el precio de la vivienda. Ante una situaciéon de escasez de suelo, las empresas de promocion
inmobiliaria que carezcan de suelo podrian verse obligadas a comprarlo a precios que
dificultaran la comercializacion del producto residencial construido sobre dicho suelo en caso
de que los costes no pudieran ser repercutidos al cliente final. La cartera de activos sesgada
hacia el tipo de suelo finalista puede plantear problemas de repercusion del coste del suelo
como porcentaje sobre el precio de venta por m” edificable en entorno de precios estables o a
la baja de la vivienda.

Los costes de construccion se han incrementado también a tasas superiores a la inflacion
encareciendo el producto final comercializado por las empresas inmobiliarias.

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

A nivel estatal se pueden desarrollar normas que introduzcan modificaciones a leyes
relevantes como la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre régimen del suelo y valoraciones. El
gobierno actual esta sensibilizado con la problematica de encarecimiento de la vivienda lo que
le ha impulsado a crear el Ministerio de Vivienda.

Las Comunidades Autonomas tienen atribuidas ciertas competencias por lo que también
pueden incidir en la actividad de promocién inmobiliaria.

La Administraciéon Local es el principal titular publico de suelo. En los tltimos afios una parte
importante de su financiacion presupuestaria se ha logrado a través de la comercializacion de
suelo propio, lo que ha generado cierta presion social por los efectos que el encarecimiento del
suelo esta teniendo sobre el precio de la vivienda.
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La actividad de promocion inmobiliaria estd sujeta a intervencion administrativa,
especialmente en lo concerniente al planeamiento urbanistico. La transformacion de un suelo
no urbanizable en urbanizable y, posteriormente, en urbano requiere iniciar un procedimiento
ante las Corporaciones Locales y Comunidades Autéonomas.

La compra del suelo se puede realizar al contado o a plazos, dependiendo del tipo de suelo y
de las condiciones pactadas con los vendedores. En caso de pago aplazado, los plazos de
abono se suelen establecer en funcion del cumplimiento de hitos urbanisticos necesarios para
proceder a la construccion y promocion. Dichos hitos dependen de decisiones adoptadas por
las citadas Corporaciones Locales y Comunidades Auténomas.

La normativa medioambiental ha evolucionado mucho en los tltimos afios siendo cada vez
mas rigurosa. El cumplimiento de dicha normativa puede generar mayores costes a las
empresas inmobiliarias, y su incumplimiento la imposicion de sanciones administrativas.

La legislacion basica estatal relativa a la regulacion de los suelos contaminados establece que
las Comunidades Auténomas tienen la competencia de desarrollo y ejecucion en esta materia.
El régimen de descontaminacion de suelos se basa en el principio de la responsabilidad del
causante. Si no se pudiera identificar al causante, con caracter subsidiario responderian, por
este orden, el poseedor del suelo y el propietario del mismo.

- Incremento de la competencia en el sector inmobiliario

El sector inmobiliario en Espafia es muy competitivo y estd fragmentado debido a que hay
escasas barreras de entrada. Las tasas anuales de crecimiento en los precios de la vivienda han
provocado rentabilidades elevadas de las empresas inmobiliarias. Esta situacion ha generado la
creacion de nuevas empresas y desarrollo de empresas ya existentes, incrementando el grado
de competencia.

En aquellas areas geograficas mas interesantes por su ubicacion o por corrientes demograficas,
la competencia tiende a intensificarse. En estos casos el conocimiento de los mercados locales
se configura como un elemento de diferenciacion competitiva.

- Responsabilidad en el proceso de edificacion

La Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion, impone expresamente a
los promotores inmobiliarios la obligacion de responder solidariamente junto con los demas
agentes que intervienen en el proceso de edificacion ante los posibles adquirentes, de los dafios
materiales en el edificio ocasionados por vicios o defectos de construccion.

Conforme a la citada Ley de Ordenacion de la Edificacion, los agentes que intervengan en el
proceso constructivo responderan frente a los propietarios durante diez afios de los vicios
estructurales del edificio, durante tres afios de los vicios que afecten a la habitabilidad de los
edificios, y durante un afio respecto de los vicios que afecten a los elementos de terminacion o
acabado.

La actividad promotora puede dar lugar a que se emprendan acciones judiciales por causa de
materiales utilizados y defectos en viviendas vendidas, incluidos los posibles defectos
derivados de acciones de terceros contratados por la promotora inmobiliaria. Aunque se
procurara que en todo momento los materiales utilizados en la construccion de las
promociones cumplieran con la normativa vigente, existe la posibilidad de que cambios en la
normativa prohiban la utilizacion o existencia de determinados materiales como elementos
constructivos de las promociones.

El ordenamiento juridico intenta que los afectados puedan exigir responsabilidades a
cualquiera de las empresas y profesionales que intervienen en la construccion de sus
viviendas. Atn cuando el promotor inmobiliario tuviera que responder frente al adquirente de
una vivienda, podria a su vez exigir responsabilidades a otras empresas o profesionales que
hubieran participado en las obras de disefio y construccion.
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1.2 Factores de riesgo ligados al emisor.

La diferencia entre los factores de riesgo ligados al emisor y los de otras sociedades
inmobiliarias cotizadas viene determinada por la peculiar coyuntura de la Compaiiia, que esta
saliendo de una situacion de inactividad y delicada situacion financiera.

Los principales factores de riesgo del emisor son los siguientes:
- Situacion patrimonial delicada

URBAS presenta a 30 de septiembre de 2005 una delicada situacion patrimonial debido a que
su patrimonio neto contable de € 5.702.204 era inferior a dos terceras partes y ligeramente
superior a la mitad del capital social lo que le obliga a un reequilibrio del patrimonio a través
de un reforzamiento de recursos propios como el que se plantea en la OFERTA o a través de
una reduccion de capital.

En caso de que se produjera una suscripcion reducida de la OFERTA, la Compaiiia no seria
capaz de restablecer el equilibrio patrimonial lo que provocaria que pudiera incurriera en el
ultimo trimestre de 2005 en causa de disolucion de acuerdo con lo dispuesto en la Ley de
Sociedades An6nimas.

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

A corto plazo, la unica promocion relevante que se desarrollara es la correspondiente a las
parcelas urbanas situadas en la localidad de Pioz (Guadalajara) que obtendra URBAS a través
de la ampliacion de capital por aportaciones no dinerarias y de la modificacion de formula de
pago de las cantidades adeudadas por su accionista GUADAHERMOSA como consecuencia
de la transmision de las participaciones sociales de URBANIJAR.

La aportacion no dineraria consiste en 181 parcelas urbanas de uso residencial pendientes de
urbanizacion sobre los que se construiran viviendas unifamiliares de tipo pareado o aislado. La
superficie total de las parcelas aportadas es de 29.174 m?, siendo la superficie por parcela en la
mayoria de las mismas de 150 m” Esta promocién de la Urbanizacion Valcastillo ubicada en
Pioz, proxima a la zona del Corredor de Henares, pretende ser similar a otras urbanizaciones
del entorno recientemente comercializadas por el nuevo accionista principal de la Compaiia.

El pago en especie de la deuda de GUADAHERMOSA ha consistido en 93 parcelas urbanas
localizadas en Pioz.

En el caso de que se produjeran retrasos o costes superiores a los previstos en la urbanizacion,
construccion y comercializacion de las viviendas, los resultados de URBAS podrian verse
significativamente afectados debido a la concentracion del negocio a corto plazo.

En los proximos ejercicios, la mayor parte del negocio de promocion inmobiliaria provendra
del desarrollo inmobiliario que se pretende realizar con los fondos de la ampliacion de capital
por aportaciones dinerarias y del apalancamiento financiero que permita el balance.

- Insuficiencia de capital circulante

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

El emisor no dispone en la actualidad de capital circulante liquido para hacer frente a muy
corto plazo a préstamos de accionistas y empresas del grupo por un importe de € 4.854.302, ni
tampoco para cumplir con obligaciones por un importe total adicional estimado de unos €
2.398.964 para los proximos doce meses, si no obtiene fondos provenientes de venta de
activos o de la OFERTA.
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- Valor de realizacion de activos susceptibles de desinversion

La mayor parte del valor patrimonial reside en activos de caracter inmobiliario y en su
participacion en URBANIJAR, a los que habra que afiadir los activos de la aportacion no
dineraria a efectuar a través de ampliacion de capital y los activos del pago en especie de
GUADAHERMOSA. La Compaiiia dispone de valoracion de mercado de todos estos activos a
través de las tasaciones realizadas por las sociedades Valmesa, Eurotasa, Tecnitasa y Gesvalt.

Los activos inmobiliarios son relativamente iliquidos en el corto plazo. La direccién de
URBAS no puede asegurar que en el caso de proceder a desinvertir en alguno de estos activos,
el valor de realizacion sea el que corresponderia a los informes de tasacion elaborados para la
Compaiiia en los ultimos meses.

El valor de mercado de los terrenos esta expuesto a modificaciones adversas en la calificacion
del suelo producto de cambios en la normativa urbanistica. El riesgo es tanto mayor si la
calificacion del suelo esta proxima a la consideracion de uso residencial ya que en tal caso la
pérdida de valor potencial es mayor, o si se pretende desarrollar a largo plazo ya que el paso
del tiempo incrementa las posibilidades de calificacion adversa.

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

La Compaiiia tiene una dependencia respecto del nuevo principal accionista y de aquellos
miembros del Consejo de Administracion que son accionistas de empresas del sector
inmobiliario. La financiacion de las actividades ha sido posible en los tltimos meses debido a
operaciones con partes vinculadas en las que ha tenido mucha mas importancia el intercambio
de activos que la aportacion a URBAS de efectivo. El 59,9% de la OFERTA se destinaria a la
adquisicion y aportacion de activos inmobiliarios de GUADAHERMOSA asi como a
devolucion de préstamos de GUADAHERMOSA y URBANIJAR. Los activos obtenidos de
GUADAHERMOSA a través de la reciente compra (€ 5,6 Mn) y de la OFERTA (€ 16,6 Mn)
asi como los préstamos anteriores representarian € 22,5 millones o el 45,1% del total del
activo post-ampliacion, asumiendo suscripcion plena de la misma, conforme al balance NIIF.

La dependencia respecto del nuevo principal accionista y de algunos miembros del Consejo de
Administracion provoca conflictos de interés en los que se exige la independencia de los
organos de gestion y administracion de la Compaiiia a través de la toma de decisiones sin la
participacion de las partes vinculadas. Sin embargo, en la propuesta de ampliacion de capital
por aportaciones no dinerarias y por compensacion de créditos formulada por el Consejo de
Administracion a la Junta General de Accionistas celebrada el 23 de junio de 2005, la decision
se adoptd por unanimidad con el voto favorable de cuatro consejeros con conflictos de interés
si bien se considerd que la decision ejecutiva correspondia a la Junta y no al Consejo.

- Bases imponibles negativas: no aprovechamiento, reconocimiento parcial

El aprovechamiento de bases imponibles negativas constituye una de las principales posibles
fuentes de creacion de valor. El transcurso del tiempo sin generacion de beneficios antes de
impuestos provoca, por efecto de la prescripcion, la pérdida de la posibilidad de
aprovechamiento del escudo fiscal inherente a las mismas.

En el caso de URBAS, la existencia de bases imponibles negativas desde el afio 1992 implica
que la prescripcion comienza a partir del ejercicio 2007. En caso de que no se pudieran
generar plusvalias y beneficios para aprovechar dichas bases imponibles antes de la progresiva
prescripcion de las mismas, se perderia dicha fuente potencial de generacion de valor.

A raiz de la adaptacion a las NIIF, la Compaiiia ha activado en la cuenta de activos por
impuestos diferidos € 4.772.922 correspondientes a bases imponibles negativas por importe de
€ 13.636.920 sin que se hayan activado bases por la cantidad de € 17.154.305. El
aprovechamiento fiscal de las bases imponibles negativas esta sujeto al reconocimiento de las
mismas por la Hacienda Publica en el cumplimiento de su labor inspectora. En caso de
inspeccion, los gastos generadores de bases imponibles negativas que no fueran considerados
fiscalmente deducibles reducirian dichas bases y por tanto el crédito fiscal.
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2.1

- Imposibilidad de financiacion de proyectos inmobiliarios

El desarrollo del negocio inmobiliario depende de la posibilidad de financiar el presupuesto de
construccion con préstamos otorgados por entidades financieras, siendo la mas comun el
préstamo al promotor.

El largo periodo de inactividad de URBAS en el desarrollo de la promocion inmobiliaria por
cuenta propia introduce incertidumbre acerca de la reaccion de entidades financieras frente a la
solicitud de financiacion. Se desconoce el efecto que producird en la Comunidad Financiera la
presentacion del nuevo accionista principal.

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

URBAS ha carecido de una organizacion adecuada para el desarrollo de la actividad de
promocion inmobiliaria en los ultimos ejercicios. Una vez finalizada la OFERTA, Ia
Compaiiia debe poner en marcha un plan de contratacion de directivos y empleados para
adaptar la capacidad de gestion a su nueva dimension.

No se puede asegurar que la Compaiiia sea capaz de configurar un equipo directivo
plenamente cualificado y con experiencia en un periodo de tiempo reducido, por lo que la
gestion se podria ver afectada durante el periodo de formacion y consolidacion del equipo
directivo.

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

Factores de riesgo para los valores ofertados

- Volatilidad de la cotizacion

Las acciones emitidas no tienen por qué cotizar a un precio similar al resultante del precio al
cierre de la sesion del dia anterior al comienzo de la colocacion descontado del mismo el valor
tedrico del derecho de suscripcion preferente y la dilucion provocada por la ampliacion de
capital por aportaciones no dinerarias. Las variaciones de precios en acciones cotizadas
reflejan la volatilidad de los valores.

En el caso de URBAS Ila volatilidad diaria anualizada puede llegar a ser mucho mayor que la
de otras empresas cotizadas y la del indice bursatil, debido a que se trata de una empresa de
pequeiia capitalizacion que ha estado afectada por un periodo prolongado de inactividad. En
los ultimos 12 meses hasta la sesion del 7 de febrero de 2006 incluida, la volatilidad diaria
anualizada de URBAS ha sido del 80,65% frente al 10,42% del IBEX 35.

Evolucion bursatil de la cotizacion de URBAS en ultimo afio hasta el 7 de febrero de 2006
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El precio de las acciones de URBAS podria reducirse de forma significativa en los proximos
meses en el caso de que la Compaiiia no fuera capaz de invertir de forma adecuada los fondos
obtenidos de las ampliaciones de capital descritas en el presente Folleto o por cualquier otra
razén que hiciera perder la confianza de los accionistas.

La volatilidad en el precio de las acciones de URBAS se puede producir no sélo por hechos
especificos de la Compaiiia, como podria ser el caso de la publicacion de los resultados de
explotacion, sino también por la opinion de analistas bursatiles acerca del comportamiento del
sector inmobiliario o por las condiciones de los mercados financieros. La volatilidad puede
suponer rapidas pérdidas de valor en la cotizacion de la Compaiiia.

- Valor de reducida capitalizacion bursatil

La capitalizacion bursatil de URBAS al cierre de la sesion del 7 de febrero de 2006 era de €
62,7 millones (17.611.406 acciones a un precio de € 3,56 por accion), lo que sitiia a la empresa
entre las de reducida capitalizacion. Los valores de reducida capitalizacion suelen
caracterizarse por su mayor sensibilidad a las 6rdenes de operadores y su volatilidad excesiva.
El volumen medio diario de URBAS durante el ultimo afio hasta la sesion del 7 de febrero de
2006 incluida, ha sido de 1.450.989 valores.

- Suscripcion insuficiente en la ampliacion de capital por aportaciones dinerarias

El relanzamiento de la actividad inmobiliaria de URBAS requiere la inyeccion de capital para
la adquisicion de activos que sean susceptibles de tramitacion urbanistica y posterior
comercializacion. En el caso de que la suscripcion en la ampliacion de capital por aportaciones
dinerarias fuera insuficiente, no sélo se reducirian los fondos captados por la Compaiiia sino
que se reducirian los activos correspondientes a la ampliacion de capital por aportaciones no
dinerarias. Una de las razones por las que la suscripcion podria ser insuficiente es porque el
tamafio de la operacion planteada frente a la capitalizacion bursatil fuera percibido como
excesivo. En el caso de que la colocacion fuera claramente insuficiente, la Compaiiia podria
encontrar dificultades para efectuar futuras operaciones de reforzamiento de la estructura de
capital.

- Admision a negociacion de las nuevas acciones

URBAS solicitara la admision de las nuevas acciones emitidas en la ampliacion de capital por
aportaciones dinerarias y no dinerarias (en adelante “la OFERTA”), a cotizacion en las Bolsas
de Valores de Madrid y Barcelona y en el Sistema de Interconexion Bursatil (Mercado
Continuo), una vez se hayan cumplido los requisitos y tramites exigibles a una emisiéon de
estas caracteristicas.

Cualquier retraso en el inicio de la negociacion bursatil de las nuevas acciones de URBAS
privaria de liquidez a las mismas exponiéndose los inversores al riesgo de mercado y de la
Compaiiia durante el plazo que medie entre la adjudicacion y la negociacion de las mismas.

- Acciones susceptibles de venta posterior

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

GUADAHERMOSA ha suscrito un compromiso de no disposicion o “lock-up agreement” por
el que en un plazo de doce meses no podra vender las acciones de que sea titular a la fecha de
verificacion del Folleto asi como aquellas adquiridas en el ejercicio de su derecho de
suscripcion preferente en la ampliacion de capital por aportaciones dinerarias y las que le
correspondan como titular de los terrenos que conforman la aportacion no dineraria.
Guadahermosa Grupo Inmobiliario, S.L. y URBANIJAR han firmado cartas de adhesion al
compromiso de no disposicion en los mismos términos que GUADAHERMOSA. Finalizado
el plazo de doce meses podria producirse presion vendedora en caso de que las empresas del
Grupo Guadahermosa decidieran vender un numero significativo de acciones.
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- Comportamiento bursatil del sector inmobiliario

En el supuesto de que los inversores anticiparan un cambio del ciclo inmobiliario o una
ralentizacion excesiva en la construccion y comercializacion de viviendas, se podria producir
un desplazamiento del interés de los inversores desde el sector inmobiliario a otros sectores
representados en el Mercado Continuo.

- Efecto de la dilucion en la cotizacion

La ampliacion de capital por aportaciones no dinerarias se realiza a un contravalor por accion
de € 0,65 sensiblemente inferior a la cotizacidon del valor del emisor el 7 de febrero de 2006 de
€ 3,56 y a la media de los tltimos doce meses de € 1,40, lo que podria presionar a la baja el
precio de la accion. Las acciones emitidas en contraprestacion a la aportacion no dineraria
representaran el 20,13% de las acciones concluida la OFERTA asumiendo la suscripcion total
de la misma. Dichas acciones se emiten con un descuento del 81,7% en relacién a la
cotizacion al cierre de la sesion del 7 de febrero de 2006 y del 53,6% respecto de la media del
precio de cierre del valor en los ultimos doce meses.

Asimismo, la Compaiiia tiene previsto realizar una nueva ampliacion de capital por
aportaciones dinerarias en los proximos doce meses para acometer nuevos proyectos que
permitan diversificar la cartera de suelo, para integrar nuevos activos susceptibles de
desarrollo inmobiliario inmediato y aprovechar las bases imponibles negativas. El importe de
la ampliacion sera de aproximadamente € 20 millones lo que representaria alrededor del 50%
del capital social una vez ejecutada la OFERTA y asumiendo la suscripcion completa de la
misma. En el momento en que efectivamente se anunciara dicha ampliacion la cotizacion se
podria ver perjudicada por el efecto dilucion.

- Uso de fondos de la OFERTA para hacer frente a préstamos de accionistas

En el caso de la Compaiiia no pueda vender activos a muy corto plazo cobrando el precio de
venta en efectivo, se veria obligada a utilizar fondos de la ampliacion de capital por
aportaciones dinerarias para usos distintos de los previstos como es la cancelacion de
préstamos de accionistas y empresas del grupo.

- Limitaciones al reparto de dividendos

Las pérdidas de ejercicios anteriores han provocado que el patrimonio neto sea casi la mitad
del capital social. La Compaifiia no podra repartir dividendos en tanto en cuanto no elimine
dichas pérdidas a través de una reduccion de capital social o mediante la generacion de
beneficios por importe igual o superior a dichas pérdidas.

A la limitacion relativa a la proporcion entre el patrimonio neto y el capital social hay que
afladir las restricciones al reparto de dividendos motivadas por la obligatoriedad de destino de
beneficios a reservas legales y la necesidad de generar reservas disponibles con las que cubrir
gastos de establecimiento pendientes de amortizacion.
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2.2 Factores de riesgo para los derechos de suscripcion

- Mercado de los derechos de suscripcion preferente

Los derechos de suscripcion preferente de la ampliacion de capital por aportaciones dinerarias
objeto del presente Folleto seran negociables en las Bolsas de Valores de Madrid y Barcelona
y en el Sistema de Interconexion Bursatil (Mercado Continuo) durante el plazo previsto a tal
efecto en el presente Folleto. Durante el periodo de negociacion en Bolsa, URBAS no puede
asegurar que sea posible efectuar la compraventa de derechos en un mercado de negociacion
activo y con suficiente liquidez.

Los derechos de suscripcion preferente son mas volatiles que las acciones. El precio de
negociacion de los derechos depende del precio de negociacion de las acciones ordinarias, por
lo que una eventual caida significativa de la cotizacion de las acciones de URBAS se reflejaria
en una disminucioén porcentual ain mas importante del precio de los derechos de suscripcion
dado que su valor sera en todo caso inferior al de las acciones cotizadas (efecto
apalancamiento).

No se puede asegurar que el precio de los derechos sea en todo momento el que corresponda a

su valor tedrico, especialmente teniendo en cuenta que el mercado de los derechos de
suscripcion preferente puede verse sometido a la actuacion de especialistas del arbitraje.
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III. NOTA SOBRE LOS VALORES (RD 1310/2005, de 4 de noviembre, v Anexo III del
Reglamento (CE) n° 809/2004 de la Comision de 29 de abril de 2004

1. PERSONAS RESPONSABLES

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

D. Juan Antonio Ibafiez Fernandez, en nombre y representacion de URBANIZACIONES Y
TRANSPORTES, S.A. (en adelante, “URBAS” o “la Compaiiia”), en su condicion de
Consejero Delegado de la misma y especialmente autorizado al efecto en virtud del acuerdo
adoptado por el Consejo de Administracion de 28 de julio de 2005, asume la
responsabilidad de la totalidad de la informacion contenida en el Folleto, la cual ha sido
redactada de conformidad con lo dispuesto en el Reglamento (CE) n°® 809/2004 de la
Comision de 29 de abril de 2004.

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

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

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

Ver apartado 2 del capitulo II anterior titulado Factores de riesgo.
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3.

31

INFORMACION FUNDAMENTAL

Declaracion sobre el capital circulante

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

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

En los primeros nueve meses de 2005 la financiacion de las actividades fue posible debido a
préstamos de accionistas. El importe total de los préstamos de GUADAHERMOSA ha sido
de € 1.402.524, del cual € 1.000.010 se destiné a hacer frente al pago de la deuda con la
Agencia Tributaria del mes de febrero de 2005. El importe restante de € 402.514 ha servido
para financiar principalmente gastos de personal por € 93.540, gastos de explotacion, gastos
financieros y gastos extraordinarios que han supuesto salida de caja. La estructura de la
Compaiiia se ha reforzado algo por lo que es previsible que en los proximos doce meses las
necesidades de financiacion del capital circulante asumiendo la estructura actual sean del
entorno de los € 700.000 excluyendo conceptos no recurrentes como los gastos de la
OFERTA.

El emisor ha podido cancelar el saldo de préstamos con accionistas existente a 30 de
septiembre de 2005 compensando los mismos con el precio de venta de participaciones en el
capital de URBANIJAR a GUADAHERMOSA en operacion de 29 de septiembre de 2005.
En el momento en que tuvo lugar la compensacion de deudas, el importe era de € 4.832.160.

URBAS ha hecho frente al ultimo pago del calendario acordado con la Agencia Tributaria
de fecha 20 de diciembre de 2005 por importe de € 4.854.302 a través de los fondos
provenientes de préstamos otorgados por GUADAHERMOSA y URBANIJAR.

En los siguientes doce meses el emisor debera ademas hacer frente a obligaciones por un
importe total estimado de unos € 2.398.964 correspondiente al precio aplazado por la
compra de terrenos a GUADAHERMOSA, inversion en capital circulante, deuda con
entidades financieras a largo plazo y fianzas, deuda con organismos de la Seguridad Social,
e importes reclamados judicialmente en virtud de sentencias y providencias. En ese importe
no figuran inversiones en inmovilizado y existencias asi como deudas con empresas del
grupo que han sido condonadas en el ultimo trimestre de 2005.

El emisor espera poder hacer frente a dichas obligaciones correspondientes a los proximos
doce meses haciendo uso de los fondos obtenidos de las siguientes fuentes:

a) Venta de terrenos en Nijar a través de operaciones por un importe total minimo de € 4,6
millones, una vez levantado el embargo de la Agencia Tributaria y de la Tesoreria
General de la Seguridad Social. El importe se emplearia en la cancelacion de préstamos
otorgados por empresas vinculadas y del grupo y, en su caso, en importes adeudados a
Organismos de la Seguridad Social.

b) Renegociacion de la deuda con entidades financieras a partir de enero de 2006.
c) Ingresos por comisiones en comercializacion de producto residencial de terceros.

d) Ampliaciéon de capital por aportaciones dinerarias por importe de € 21.233.224 con
desembolso integro previsto para mediados de marzo de 2006.

El emisor confia en que estas acciones tengan éxito y que a través de la ampliacion de
capital por aportaciones dinerarias se resuelva las necesidades de financiacion para los
proximos doce meses. En caso de que la suscripcion de la ampliacion de capital por
aportaciones dinerarias fuera claramente insuficiente, para el importe de € 2.641.371 que se
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tiene previsto financiar con cargo a dichos fondos y que resulta de sumar a € 2.398.964 la
diferencia entre € 4.854.302 de préstamos de GUADAHERMOSA y URBANIJAR y un
importe de € 4.611.895 por la venta de terrenos prevista en Nijar (no se ha tenido en cuenta
ingresos de ventas y comisiones), se procedera a disefiar un plan de venta de activos que
podria incluir existencias adicionales y/o participaciones financieras. Se advierte que podria
resultar dificil la venta a terceros de dichos activos en un breve periodo de tiempo sin que se
produjera pérdida de valor sobre el que corresponderia de acuerdo con tasaciones y
valoraciones de expertos independientes debido a la naturaleza relativamente iliquida de los
mismos.

A continuacion se presenta un desglose de la cuenta de existencias a 30 de septiembre de
2005 incluyendo el valor contable de las fincas de Sotolargo (Guadalajara) y Nijar
(Almeria).

Euros Valor contablel
Urbanizacién Sotolargo 7.589.690
Fincas Nijar 832.252
Resto existencias @ 61.660
[Existencias © 8.483.602]

Las fincas de Sotolargo fueron tasadas por Eurotasa el 11 de enero de 2005 por un valor de
€ 7.589.690 para una superficie total de 317.239 m’. Las fincas de Nijar fueron tasadas por
Valmesa el 3 de diciembre de 2004 por un valor de € 7.285.000 para una superficie total de
857.059 m’. En la primera mitad de 2005 la superficie de las fincas de Nijar se ha visto
reducida en 2.498 m* como consecuencia de las expropiaciones efectuadas por ACUSUR.

En el analisis de las necesidades de financiacion del capital circulante no se ha tenido en
cuenta el desarrollo de promociones inmobiliarias propias ya que ello seria posible en tanto
en cuanto hubiera una suscripcion plena o relevante de las ampliaciones de capital por
aportaciones dinerarias y no dinerarias.

En el caso de la financiacion del desarrollo inmobiliario de las 93 parcelas urbanas que
URBAS adquiri6 a GUADAHERMOSA en octubre de 2005 en compensacion a deudas
contraidas por dicha sociedad a raiz de la adquisicion de participaciones de URBANIJAR a
la Compaiiia, la direccion de URBAS entiende que sera posible recurrir a financiacion ajena
para el desarrollo de las mismas.

URBAS ha venido desarrollando en los ultimos meses una actividad de promocion
inmobiliaria de producto residencial de terceros que genera escasas necesidades de inversion
en circulante. Sin embargo, los activos que obtenga de la ampliacion de capital por
aportaciones no dinerarias junto con los mencionados en el parrafo anterior, supondran el
punto de partida para el relanzamiento de la actividad de promocién inmobiliaria de
producto residencial propio lo que implicard mayores necesidades de inversion en
circulante. Asimismo, los activos en los que se inviertan los fondos obtenidos de la
ampliacion de capital por aportaciones dinerarias supondran necesidades de capital
circulante adicional en el futuro cuando se desarrollen los suelos adquiridos.

El capital circulante que se requiera en los proximos doce meses para el desarrollo de
promociones inmobiliarias provendra de fondos propios y financiacion ajena pendiente de
obtener.

(1) El valor contable de las existencias correspondientes a Urbanizacién Sotolargo se presenta por su saldo neto
como diferencia entre los saldos de las subcuentas de Terrenos y solares por importe de € 21.322.220 y de
provision por depreciacion de existencias por importe de € 13.732.530.

(2) La parcela de Villamantilla cuyo valor contable es de € 26.693 se ha de devolver al Ayuntamiento de dicha
localidad y no existirian las plazas de aparcamiento con valor contable de € 34.967.

(3) El total del importe de existencias no coincide con el saldo del balance a 30 de septiembre de 2005 ya que en

la partida de Resto existencias que figura en la tabla anterior no se ha incluido provisiones de fondos a
abogados y procuradores por importe de € 9.951.
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3.2

Capitalizaciéon y endeudamiento

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

Capitalizacion y endeudamiento del emisor

Euros sep-05 Tras OFERTA]
Capital social 11.271.299 40.287.804
Reserva legal 98.228 98.228
Otras reservas (5.662.883) (5.209.502)
[Fondos propios ™ 5.706.644 35.176.530)

A 30 de septiembre de 2005 URBAS dejaba de estar incursa en causa de disolucion de
acuerdo con el articulo 260.4 de la LSA ya que su patrimonio neto contable era € 5.702.204
- calculado como diferencia entre fondos propios y gastos de establecimiento -, ligeramente
superior a la mitad del capital social de € 11.271.299.

Sin embargo, la Compaiiia estaba obligada a restablecer el equilibrio entre el capital y el
patrimonio disminuido a consecuencia de pérdidas acumuladas atendiendo a lo dispuesto en
el articulo 163 de la LSA, ya que su patrimonio era inferior a dos terceras partes del capital.

El equilibrio patrimonial se pretende restablecer totalmente a través de la OFERTA descrita
en esta Nota sobre los Valores, eliminando la obligacion de reducir capital si bien no
descartando la misma en el futuro como férmula para facilitar el reparto de dividendos.

Euros sep-05 Tras OFERTAl
Endeudamiento total corriente 5.942.374 5.247.979
Garantizado 4.405.998 267.931
Asegurado 0 0
No garantizado / No asegurado 1.536.376 4.980.049
Endeudamiento total no corriente 1.124.344 1.124.344
Garantizado 0 0
Asegurado 0 0
No garantizado / No asegurado 1.124.344 1.124.344
| Total endeudamiento 7.066.718 6.372.323|

A 30 de septiembre de 2005, el endeudamiento corriente representaba el 84% del total del
endeudamiento. Los préstamos de GUADAHERMOSA a URBAS por € 1.410.629 se han
compensado el 3 de noviembre de 2005 con las deudas derivadas de las transmisiones de
participaciones sociales de URBANIJAR a GUADAHERMOSA.

Euros sep-05 Tras OFERTA|

Capitalizaciéon y Endeudamiento 12.773.362 41.548.853

(1) La ampliacion de capital por compensacion de créditos inscrita el 29 de septiembre de 2005 ha supuesto la
emision de 1.278.157 acciones por una valor unitario de € 0,65.

En caso de que se produjera una suscripcion total de las ampliaciones de capital por aportaciones dinerarias y
no dinerarias, se emitirian 45.338.288 acciones por un valor unitario de € 0,65.
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Euros sep-05 Tras OFERTA]

A. Efectivo 16.802 21.233.224
B. Equivalentes al efectivo 4.451 4451
C. Valores negociables 0 0
D. Liquidez 21.253 21.237.675
E. Cuentas financieras corrientes por cobrar 3.885.751 0
F. Endeudamiento bancario corriente 0 0
G. Parte corriente de la deuda no actual 0 0
H. Otras deudas financieras corrientes 5.942.374 5.247.979
1. Deuda financiera corriente 5.942.374 5.247.979
J. Endeudamiento financiero corriente neto 2.035.370 (15.989.696)
K. Préstamos bancarios no corrientes 677.553 677.553
L. Obligaciones emitidas 0 0
M. Otros préstamos no corrientes 446.790 446.790
N. Endeudamiento financiero no corriente 1.124.344 1.124.344
| 0. Endeudamiento financiero neto 3.159.714 (14.865.352)|

La situacion financiera presentada tras las ampliaciones de capital no asume otros factores
que inciden en la evolucion de las magnitudes financieras al margen de la compensacion de
créditos y deudas con GUADAHERMOSA, la férmula de pago a la Agencia Tributaria del
importe de diciembre de 2005 y el conocimiento de alguna sentencia de reclamacion de
cuantia.
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Interés de las personas fisicas y juridicas participantes en la emision / oferta

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

El bufete Masons Buxeda Menchen actiia como asesor juridico en los trabajos preparatorios
de la OFERTA. D. Jos¢ M* Buxeda Maisterra es socio de dicho bufete y secretario no
consejero de la Compaiiia.

La sociedad Renta 4 Planificaciéon Empresarial, S.A. es el asesor financiero de la Compaiiia
en los trabajos preparatorios de la OFERTA. La sociedad comenzd sus operaciones de
“corporate finance” en abril de 2004 por lo que los honorarios a percibir en caso de
verificacion del Folleto por la CNMV vy éxito de la colocacion representarian un porcentaje
relevante de sus ingresos anuales. La sociedad pertenece al mismo grupo empresarial que
Renta 4 Sociedad de Valores, S.A., Entidad Colocadora, asi como Entidad Agente de la
OFERTA.

En el segundo tramo de la OFERTA consistente en una ampliaciéon de capital por
aportaciones no dinerarias, el titular de las fincas aportadas es GUADAHERMOSA;
empresa vinculada con URBAS, en el sentido de lo dispuesto en el articulo 35 de la Ley del
Mercado de Valores, y parte vinculada de acuerdo con la definicion prevista en el
reglamento (CE) n° 1606/2002.
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Motivos de la oferta y destino de los ingresos

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

URBAS ha estado inactiva durante varios afios hasta la remodelacion de su Consejo de
Administracion iniciada en junio de 2004 y el progresivo incremento de la participacion
accionarial de GUADAHERMOSA como nuevo principal accionista y paralelamente la
reduccion de la participacion de D* Maria Dolores Serra Autet como principal accionista en
el pasado.

Las principales lineas de actuacion desarrolladas por el nuevo Consejo de Administracion
han consistido desde entonces en el establecimiento de un calendario de pagos de deuda con
la Agencia Tributaria, en la puesta en valor de activos financieros e inmobiliarios, y en la
obtencion de financiacion y de activos susceptibles de promocion para relanzar la actividad
inmobiliaria.

En este contexto, la OFERTA tiene como principales objetivos: (i) la recapitalizacion para
afrontar inversiones en cartera de suelo y desarrollo de promociones inmobiliarias
residenciales (ii) la eliminacion del supuesto de obligacion de reduccion de capital
provocado por pérdidas de ejercicios anteriores (iii) la consecucion de solvencia necesaria
para la obtencion de financiacion ajena (iv) la incorporacion de solares pendientes de
urbanizacion susceptibles de desarrollo inmobiliario inmediato.

El importe bruto maximo de la OFERTA es de € 29.469.887 siendo el 72,05% en efectivo y
27,95% en activos inmobiliarios. El destino del importe bruto maximo total seria el
siguiente:

Importe de la oferta Euros

Adquisicion de suelo de Grupo

Guadahermosa 8.419.442

Aportacion no dineraria 8.236.664

Adquisicion de suelo de 3 8.183.398

Compra de local comercial 1.200.000

Pago'a.plazado parcelas Pioz 762,184

adquiridas a GUADAHERMOSA

Inversiones en capital circulante 700.000

Reduccion acreedores a 1/pl 454.971

Organismos Seguridad Social 285.003

Préstamos GUADAHERMOSA y

URBANIJAR 242,407

Reclamaciones por via judicial 196.806
|lmporte neto 28.680.876'
Gastos de la emision 789.012

[1mporte bruto 29.469.887|

De acuerdo con la tabla anterior, € 17.660.697 equivalentes al 59,9% de la OFERTA se
destinaria, provendria o se utilizaria para la adquisicion y aportacion de activos
inmobiliarios y devolucion de préstamos de GUADAHERMOSA y URBANIJAR
incluyendo la adquisicion de suelo de Grupo Guadahermosa (28,6%), la aportacion no
dineraria de 181 parcelas en Pioz (28%), el pago aplazado en la adquisicion reciente de 93
parcelas en Pioz (2,59%) y la devolucion de préstamos a GUADAHERMOSA vy
URBANIJAR (0,82%).
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URBAS ha estado manteniendo negociaciones con terceros encaminadas a la adquisicion de
suelo susceptible de explotacion a través del desarrollo de promociones inmobiliarias. En la
actualidad hay operaciones que se podrian ejecutar a corto plazo en Asturias, Ciudad Real y
Cadiz. El importe global de inversion en capital seria de unos € 10 millones asumiendo que
se obtuviera financiacion ajena para la mitad del precio de compraventa de solares, pero la
Compaiiia seleccionaria entre las mismas para no sobrepasar la cantidad de € 8.183.398.

Las principales caracteristicas de las operaciones en negociacion son las siguientes:

Ubicacion Tipo de suelo Licencia Fases Unidades Tamaiio unidad Forma de pago
Asturias Urbanizable En unos Dos 90 adosados 150 m? Scfial para las

6 meses dos fases

Ciudad Real Finalista S0 pisos Pisos: 130 m N
50 pareados Viviendas: 90 m~
. 22 pisos
Cadiz Finalista Pe"d‘e?e 35/40 adosados
proyecto 60 adosados

URBAS tiene prevista la adquisicion de suelo y promociones en curso que conforman parte
de la cartera de activos perteneciente a sociedades del Grupo Guadahermosa y que estan
localizados en Guadalajara, Almeria y Malaga. La decision de compra al Grupo
Guadahermosa correspondera al Consejo de Administracion de la Compaiiia, que tomara
decisiones una vez disponga de dos tasaciones para cada uno de los activos en el supuesto
de que la diferencia maxima de valoracion entre las mismas sea de un 10% y si no a partir
de una tercera tasacion que no deberia desviarse de las dos anteriores. La entidad tasadora
debe ser aceptada por las entidades financieras que vayan a prestar la financiacion ajena
para la adquisicion de dichos activos.

Los primeros activos que se someteran a la aprobacion del Consejo de Administracion de
URBAS son los siguientes: “La Atalaya” en Garrucha (Almeria), “Plaza de Toros” en Vera
(Almeria), y “La Cancelada” en Estepona (Malaga). A continuacion se incluye una tabla con
las principales caracteristicas de dichos activos. La inversion total correspondiente a dichos
activos seria de € 5.950.380 de los que € 3.500.000 se aportarian con fondos de la OFERTA
y el resto con endeudamiento financiero. El desglose por inversion seria: € 841.346 en La
Atalaya, € 1.599.898 en Plaza de Toros, y € 1.058.756 en La Cancelada.

" ii Repercusion
Ubicacién Tipo Licencia Unidades Tal.nano Forma de pago P 2 Inversion (€)
de suelo unidad del suelo €/m
Edificio de 18 pisos 1700 m?
La Atalaya Finalista Si (2 a 3 dormitorios) : m Efectivo 841 1.430.380
. construidos
y plazas de garaje
Plaza de Toros Finalista Si 35 pisos 3.200 m Efectivo 850 2.720.000
construidos
Proyecto 21 apartamentos de 1,500 m? Subrogacion opcion
La Cancelada Finalista Y 2 a 3 dormitorios i m de compra y pago 1.200 1.800.000
presentado : construidos . . .
y plazas de garaje 60 dias tras licencia

El resto de activos susceptibles de adquisicion a lo largo de los proximos doce meses se
describen en el Documento de Registro dentro del epigrafe de Accionistas Principales.

La aportacion no dineraria consiste en 181 parcelas urbanas de uso residencial - parcelas
154 a 226 y 402 a 509 - en proceso de urbanizacion que forman parte del sector SU-2 del
Plan de Ordenacion del municipio de Pioz, Guadalajara.

La superficie total de las parcelas urbanas aportada es de 29.174 m’® y la superficie
edificable 17.135 m?. La tasacion realizada conforme al método residual dindmico de
valoracion asciende a la cantidad de € 8.236.664.

El 14 de julio de 2005 en escritura publica otorgada ante el notario D. Rafael Bonardell
Lenzano, GUADAHERMOSA cancel6 las hipotecas que gravaban algunas parcelas
urbanas, habiéndose procedido a inscribir dicha escritura en el Registro de la Propiedad de
Pastrana, Guadalajara.
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Los datos de inscripcion de las 181 parcelas urbanas en el Registro de la Propiedad de
Pastrana son los siguientes:

- Parcelas 154 a 226. Inscritas en el tomo 1004, libro 51, folios 7 a 79.
- Parcelas 402 a 509. Inscritas en el tomo 1005, libro 52, folios 30 a 137.

El terreno objeto de la aportacion no dineraria se encuentra en la Urbanizacion Valcastillo
Ciudad Jardin, en el término municipal de Pioz (Guadalajara) a 50 kms. de Madrid, 24 kms.
de Guadalajara, y proximo a la zona del Corredor de Henares. El terreno estd bien
comunicado y se encuentra proximo al casco urbano de Pioz lo que garantiza a los posibles
compradores acceso a todos los servicios basicos.

Esta prevista la construccion de 181 viviendas unifamiliares de tipo pareado o aislado, de
dos plantas mas atico retranqueado o 7,50 metros de altura. La ocupacion sera del 60% en
las parcelas urbanas inferiores a 200 m* y del 50% en las superiores a 200 m”. La
construccion de las promociones se realizaria en dos o tres fases de unas 90 o 60 viviendas,
respectivamente, siendo el plazo medio estimado de construccion de unos 24 meses. El
plazo que mediara entre cada una de las fases sera de alrededor de un afio.

A continuacién se muestran los numeros de parcelas urbanas resultantes, datos de superficie

de suelo y edificable de las mismas, asi como valor de mercado de acuerdo con informe de
tasacion realizado por Tecnitasa con fecha 3 de mayo de 2005:
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Superficie Superficie Valor de Superficie Superficie Valor de

Parcelas —  eto () edificable mercado (€) Parcelas suelo (m’) edificable mercado (€)
P-154 285,1 142,6 77.646,99 P-419 1817 109,0 50.665,23
p-155 149.4 89.6 50.259,65 P-420 1738 1043 48.462,39
P-156 149.4 89,6 50.259,65 p-421 1753 1052 48.880.65
P-157 1494 89.6 50.259,65 P-422 3682 184,1 81.044,50
P-158 1494 89.6 50.259,65 P-423 151,9 91,1 42355.80
P-159 149,4 89.6 50.259.65 P-424 151.8 91,1 4232791
P-160 149,4 89.6 50.259.65 P-425 1514 90,8 4221638
P-161 149,4 89,6 50.259.65 P-426 151.6 91,0 4227214
P-162 149,4 89,6 50.259.65 P-427 151.8 91,1 4232791
P-163 1494 89.6 50.259.65 P-428 151,8 91,1 4232791
P-164 149.4 89.6 50.259.65 P-429 151.8 91,1 4232791
P-165 149.4 89.6 50.259.65 P-430 151.8 91,1 4232791
P-166 149.4 89.6 50.259.65 P-431 151.8 91,1 4232791
P-167 149.4 89.6 50.259,65 P-432 151,9 91,1 42355.80
P-168 1494 89.6 41.658,70 P-433 1494 89.6 50.259,65
P-169 2138 106,9 47.059,52 P-434 149.4 89.6 50.259,65
P-170 269,6 1348 59.341,66 P-435 1494 89.6 50.259.65
P-171 149.4 89.6 41.658,70 P-436 149.4 89,6 50.259,65
P-172 149.4 89.6 41.658,70 P-437 149.4 89.6 50.259,65
P-173 149.4 89.6 41.658,70 P-438 149.4 89.6 50.259,65
P-174 149,4 89.6 41.658,70 P-439 1494 89,6 50.259,65
P-175 1494 89,6 41.658,70 P-440 1494 89,6 50.259,65
P-176 1494 89,6 41.658,70 P-441 1494 89,6 50.259,65
P-177 1494 89,6 41.658,70 P-442 1494 89,6 50.259,65
P-178 1494 89,6 41.658,70 P-443 1494 89,6 50.259,65
P-179 149.4 89.6 41.658,70 P-444 1494 89,6 50.259,65
P-180 149.4 89.6 41.658,70 P-445 291,7 1459 79.444,50
P-181 149.4 89,6 41.658,70 P-446 204,1 102,1 55.586,64
P-182 1494 89,6 41.658,70 P-447 1494 89,6 50.259,65
P-183 1494 89,6 41.658,70 P-448 1494 89,6 50.259,65
P-184 1494 89,6 41.658,70 P-449 149,4 89,6 50.259,65
P-185 149.4 89,6 41.658,70 P-450 149.4 89,6 50.259,65
P-186 199.9 1199 55.740,12 P-451 149,4 89,6 50.259,65
P-187 169.8 101,9 47.347,03 P-452 149,4 89,6 50.259,65
P-188 149.4 89,6 41.658,70 P-453 149.4 89,6 50.259,65
P-189 1494 89,6 41.658,70 P-454 149,4 89,6 50.259,65
P-190 149.4 89,6 41.658,70 P-455 149.4 89,6 50.259,65
P-191 1494 89,6 41.658,70 P-456 1494 89,6 41.658,70
P-192 1494 89,6 41.658,70 P-457 1494 89,6 41.658,70
P-193 1494 89,6 41.658,70 P-458 149.4 89,6 41.658,70
P-194 149.4 89.6 41.658,70 P-459 1494 89,6 4165870
P-195 1494 89,6 41.658,70 P-460 214,1 107,1 47.125,55
P-196 149.4 89,6 41.658,70 P-461 176,3 105,8 49.159,49
P-197 149.4 89,6 41.658,70 P-462 1494 89,6 41.658,70
P-198 149.4 89,6 41.658,70 P-463 149.4 89,6 41.658,70
P-199 1494 89,6 41.658,70 P-464 149.4 89,6 41.658,70
P-200 149.4 89,6 41.658,70 P-465 149.4 89,6 41.658,70
P-201 149.4 89,6 41.658,70 P-466 149.4 89,6 41.658,70
P-202 1494 89,6 41.658,70 P-467 149.4 89,6 41.658,70
P-203 1494 89,6 41.658,70 P-468 149.4 89.6 41.658,70
P-204 1494 89,6 41.638,70 P-469 149.4 89.6 41.658,70
P-205 1494 89,6 41.638,70 P-470 149.4 89.6 41.658,70
P-200 2204 1102 48.512,24 P-471 149.4 89.6 41.658,70
P-207 2394 19,7 52.694,33 P-472 149.4 89,6 41.658,70
P-208 1494 89,6 41.658,70 P-473 149.4 89.6 41.658,70
P-209 1494 89,6 41.658,70 p-474 149.4 89,6 41.658,70
P-210 1494 89,6 41.658,70 P-475 282,6 1413 62.203,09
P21l 1494 89,6 41.638,70 P-476 2204 1102 4851224
p-212 1494 8.6 41.638,70 p-477 149,4 89.6 4165870
p-213 1494 8.6 41.658,70 p-478 149,4 89.6 4165870
p-214 1494 89,6 41.658,70 P-479 149.4 89,6 41.658.70
P-215 1494 89,6 41.658,70 P-480 149.4 89,6 41.658.70
P-216 1494 89,6 41.658,70 P48l 149.4 89,6 41.658.70
217 149.4 89,6 41.658,70 P2 1404 596 4165870
p-218 149.4 89,6 41.658,70 P-483 149,4 89,6 41.658,70
p-219 1494 89.6 41.658,70 P-484 1494 89.6 4165870
P-220 1494 89.6 41.658,70 P-48s 1494 89.6 4165870
p-221 1494 89.6 41.638,70 P-486 1494 89.6 4165870
p-222 149.4 89,6 41.658,70 poas7 1494 896 41,658.70
223 149.4 89,6 41.658,70 poass 1494 896 41,658.70
p-224 1494 8.6 41.658,70 P-489 1494 89.6 4165870
P-225 1494 89,6 41.658,70 P-490 149.4 89,6 41.658,70
P-226 1894 13,6 52.812,30 P-491 2478 148,7 54.543.26
P-402 247,0 1235 54.367,17 P40 1972 1183 54,9875
P-403 1533 92,0 42.746,17 P.493 1492 895 4160293
p-404 1518 L1 42.32791 P-494 149,4 89.6 4165870
P-405 153,1 oL9 42.690,40 P-495 149,4 89.6 4165870
P-406 1573 944 43.861,53 P-496 149.4 89,6 41.658.70
P-407 159.6 958 44.502,86 P-497 149,4 89,6 41.658.70
P-408 1514 90,8 4221638 P08 1404 596 41.658.70
P-409 164,9 98,9 45.980,72 P499 1404 596 41.658.70
p-410 1694 101.6 47.235,50 P-500 1494 89,6 41.658,70
P41l 174,0 1044 48.518,16 P-s01 1494 89,6 4165870
412 1795 107,7 50.051,78 ps02 1494 56 165870
P-413 186,9 12,1 52.115,20 ps03 1494 56 165870
P-414 194,9 116,6 54.345,92 posod 1494 56 4165870
P-415 2039 1020 44.880,43 P-505 149,4 89,6 41.658.70
P-416 2069 103,5 45.540,76 P506 1494 56 165870
417 1982 18,9 55.266,09 P07 1494 96 1658.70
P-418 189.8 13,9 52.923,83 P30 1494 96 658,70

Subtotal 145403 85353 4070353 p500 4 " 2917257

3 0 | Subtotal 14.633,2 8.599,5 4.166.311




La promocion de viviendas en el SU-2 comprende un total de 509 parcelas urbanas, aptas
para la construccion de adosados y pareados. Los titulares de parcelas en dicho sector estan
efectuando en paralelo la fase previa de urbanizacion con el fin de ahorrar costes. URBAS y
GUADAHERMOSA se coordinaran en el desarrollo y comercializacion.

Distribucion de la propiedad de las parcelas urbanas del sector 2 en Pioz.

N° de Superficie Superficie
Titular parcelas neta suelo edificable
URBAS 274 45.440 26.895
GUADAHERMOSA 202 25.720 15.802
Terceros 33 5.066 3.040
|Total 509 76.226 45.736|

La superficie esta expresada en m”

La superficie aportada atendiendo al Plan Parcial es de 149.836 m” de los que 84.696 m* se
dedican a uso residencial familiar y el resto a zonas verdes, uso dotacional, servicios de
infraestructuras y red viaria. La superficie neta del suelo y el aprovechamiento es de 84.696
m’ y 50.818 m?, respectivamente. Los propietarios ceden un 10% de la superficie neta del
suelo y aprovechamiento al Ayuntamiento, por lo que la superficie neta del suelo para los
propietarios es de 76.226 m” y el aprovechamiento o superficie edificable es de 45.736 m’.

Distribucion de la propiedad de la superficie neta del suelo del sector 2 en Pioz.

Terceros Urbas por
7% aportacion no
dineraria
38%

Guadahermosa
34%

Urbas por pago Urbas por
aplazado en compensacion
efectivo de deudas
3% 18%

En el destino de fondos no se ha contemplado la posibilidad de utilizar fuentes adicionales
de financiacion tales como:

- Endeudamiento ajeno con entidades financieras al que se acogera la Compaifiia en
mayor o menor medida dependiendo del resultado de la OFERTA. La Compaiia
solicitara préstamos hipotecarios al promotor para afrontar gastos de urbanizacion y
edificacion en suelos susceptibles de promocion residencial.

- Ingresos provenientes de la venta de activos inmobiliarios (terrenos,...) o de
participaciones financieras (49% del capital de URBANIJAR).

En el supuesto de que la suscripcion fuera parcial y significativamente inferior a la total y/o
que la empresa participada Mulova Corporate, S.L. resultase adjudicataria de un proyecto en
el Norte de Marruecos, la Compaiiia reduciria los importes y partidas previstas con arreglo
al orden de prioridad establecido en la tabla de destino de ingresos de la OFERTA,
prorrateando en su caso los importes entre las partidas de maxima prioridad. Sin embargo,
se efectuaria en la medida de lo posible la compra del local comercial y las compras de
activos a Grupo Guadahermosa reflejadas en dicha tabla.

31



4

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

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

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

Los valores que se emiten son acciones ordinarias de URBAS, de € 0,64 de valor nominal
cada una de ellas, de la misma clase y serie que las existentes, y otorgardn a sus titulares los
mismos derechos y beneficios que las que se encuentran actualmente en circulacion.

El Cédigo ISIN o numero internacional de identificacion del valor de las acciones de
URBAS es el ES0182280018.

Todas las acciones de URBAS tienen caracter ordinario, sin que existan acciones
preferentes o privilegiadas de ningln tipo. Las nuevas acciones tendran un cédigo ISIN
provisional distinto hasta que se equiparen a las acciones antiguas.

Legislacion segun la cual se han creado los valores.

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

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

Las acciones que se emitan serdn al portador y estaran representadas por medio de
anotaciones en cuenta, siendo las entidades encargadas de su registro contable la Sociedad
de Gestion de los Sistemas de Registro, Compensacion y Liquidacion de Valores, S.A.
Unipersonal (en lo sucesivo “Iberclear”) con domicilio en Pedro Teixeira N° 8, 28020
Madrid, y las Entidades Participantes.

Divisa de la emision de los valores.

Las nuevas acciones seran emitidas en euros.

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

El titular de las nuevas acciones tendra los derechos y obligaciones inherentes a su
condicion de accionista recogidos en la LSA y en los Estatutos Sociales de URBAS. Los
suscriptores de nuevas acciones adquiriran la condicién de accionistas de la Compaiiia

cuando dichas acciones sean inscritas a su nombre en los registros contables de Iberclear y
de las Entidades Participantes.
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Derechos de dividendos
a) Fecha o fechas fijas en las que surgen los derechos.

Las nuevas acciones otorgaran a sus titulares, desde su inscripcion en los registros contables
de Iberclear y de sus Entidades Participantes, los mismos derechos politicos y econdémicos
que las acciones de URBAS actualmente en circulacion incluido, en su caso, cualquier
reparto de dividendos. Por lo tanto, los titulares de las nuevas acciones tienen derecho a
todos los dividendos que sean pagados a partir de la fecha de suscripcion de las acciones.
Las acciones son ordinarias. No otorgan derecho a percibir un dividendo minimo.

A la fecha del presente Folleto no existen dividendos activos con cargo a ejercicios
anteriores al 1 de enero de 2005 pendientes de pago a los accionistas de la Compaiiia.

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

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

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

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

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

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

En el apartado 20.7 del Documento de Registro se establecen las condiciones que deben
cumplirse para que la Compaiiia pueda distribuir dividendos. El célculo de los dividendos
corresponde a la Junta General de Accionistas a propuesta del Consejo de Administracion
sobre la base del beneficio neto que quede después de la parte sobre la que se tenga que
efectuar el destino establecido por la LSA y los Estatutos Sociales de URBAS.

Derechos de voto

Los adjudicatarios de las nuevas acciones emitidas en la OFERTA objeto del presente
Folleto tendran el derecho de asistir y votar en Junta General de Accionistas y el de
impugnar los acuerdos sociales en las mismas condiciones que los restantes accionistas de la
Compaiiia, de acuerdo con el régimen general establecido en la LSA y en los Estatutos
Sociales de la Compaiiia.

De acuerdo con lo establecido en los articulos 11 y 12 de los Estatutos Sociales de URBAS,
“tienen derecho de asistencia a las Juntas Generales todos los poseedores de un minimo de
cincuenta acciones que acrediten haberlas depositado a tal fin, con cinco dias de antelacion,
en los Bancos o Establecimientos que se designen en la convocatoria. Cada cincuenta
acciones dan derecho a un voto”.

No hay limitacion al nimero de votos que puedan ser emitidos por un unico accionista o por
sociedades pertenecientes a un mismo grupo.
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En el articulo 13 de los Estatutos Sociales se establece que “los accionistas pueden asistir a
la Junta personalmente o representados por otro accionista. La representacion debera
conferirse por escrito y con caracter especial para cada Junta. En todo caso sera de
aplicacion lo prevenido en los articulos 107 y 108 de la Ley de Sociedades Anonimas. La
representacion de accionistas que s6lo agrupandose tendrian derecho a un voto podra recaer
en cualquiera de ellos”.

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

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

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

Los titulares de acciones en virtud de la ampliacion de capital por compensacion de créditos
han expresado en carta dirigida a la Compaiiia su renuncia a los derechos de suscripcion
preferente en relacion a la ampliacion de capital por aportaciones dinerarias aprobada en
Junta General de Accionistas de 23 de junio de 2005 y aprobada por el Consejo de
Administracion celebrado el 28 de julio de 2005.

El titular de nuevas acciones como consecuencia de la ampliacion de capital por aportacion
no dinerarias - GUADAHERMOSA - que constituye el segundo tramo de la OFERTA, no
tendra derecho de suscripcion preferente en la ampliacion de capital por aportaciones
dinerarias que constituye el primer tramo de la OFERTA debido a los acuerdos adoptados
por la Junta General de Accionistas y el Consejo de Administracion en los términos
previstos en el articulo 159 de la LSA.

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

Derecho de participacion en los beneficios del emisor

Las acciones que se emiten conferiran a sus titulares el derecho a participar en el reparto de
ganancias sociales en las mismas condiciones que las que estan en circulacion.

Derechos de participacion en cualquier excedente en caso de liquidacion

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

Clausulas de amortizacion
No procede.
Clausulas de conversion

No procede.
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4.6

4.7

4.8

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

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

En virtud de las facultades que posee la Junta General de Accionistas, el dia 23 de Junio de
2005 se acordd realizar una ampliacion de capital social por un importe nominal de €
29.016.504,32 y una prima de emision de € 453.382,88.

El 28 de julio de 2005, el Consejo de Administracion ejecutd el acuerdo de aumento de
capital adoptado por la Junta General de Accionistas y aprobé la confeccion del borrador del
Folleto informativo efectuado para solicitar la aprobacion y el registro de las acciones
emitidas como consecuencia del aumento de capital con aportaciones dinerarias y no
dinerarias.

El Consejo de Administracion autorizé al consejero delegado para suscribir cuantos
documentos fuera necesario presentar ante la CNMV y para complementar y subsanar la
informacion incluida en el borrador del Folleto.

Asimismo, el Consejo de Administracion delegd en las figuras del Presidente y Secretario
del Consejo para que, de manera solidaria e indistinta, efectiien las operaciones necesarias a
fin de ejecutar los acuerdos adoptados incluyendo los referidos a la cotizacion oficial de las
acciones.

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

Una vez desembolsada la ampliaciéon de capital y expedido el certificado acreditativo del
ingreso de los fondos en una cuenta bancaria abierta a nombre de URBAS en la Entidad
Agente, se declarara cerrada, suscrita y desembolsada la ampliacion de capital y se
procedera a otorgar la correspondiente escritura publica, lo que esta previsto tenga lugar en
fecha mas temprana el dia 10 de marzo de 2006, para su posterior inscripcion en el Registro
Mercantil de Madrid. Efectuada la inscripcion, se hara entrega de la escritura de ampliacion
de capital a la CNMYV, a Iberclear y a las Bolsas de Madrid y Barcelona.

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

En cuanto se decida el importe definitivo de la ampliacién de capital por aportaciones
dinerarias, se establecera el valor y caracteristicas de los activos que constituyen las
aportaciones no dinerarias de entre los que figuran en el anexo del informe presentado por el
Consejo de Administracion de URBAS a sus accionistas en virtud de lo dispuesto en los
articulos 144.1.a), 155 y 159.1.b) de la LSA. Se intentara otorgar la correspondiente
escritura publica en una fecha similar a aquélla en la que se otorgue la escritura ptblica para
la ampliacion de capital por aportaciones dinerarias. Los siguientes tramites se efectuaran en
paralelo para ambas ampliaciones de capital de manera que los valores se emitan en una
fecha similar.

Descripcion de cualquier restriccion sobre la libre transmisibilidad de los valores.
No existe restriccion alguna a la libre transmisibilidad de las acciones emitidas, por lo que

seran libremente transmisibles con arreglo a lo dispuesto en la LSA, la LMV, y demas
normativa de desarrollo.
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4.9

4.10

4.11

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

No procede.

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

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

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

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

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

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

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

Sin embargo, debe tenerse en cuenta que el presente analisis no especifica todas las posibles
consecuencias fiscales de las mencionadas operaciones, ni el régimen fiscal aplicable a
todas las categorias de inversores, algunos de los cuales (como por ejemplo, las instituciones
de Inversion Colectiva o las entidades en régimen de atribucion de rentas) estdn sujetos a
normas especiales.
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Por tanto, se aconseja a los inversores interesados en la adquisicion de las acciones objeto de
esta ampliacion de capital que consulten con sus abogados o asesores fiscales, quienes les
podran prestar un asesoramiento personalizado teniendo en cuenta sus circunstancias
particulares y la legislacion aplicable en el momento de la obtencion y declaracion de las
rentas correspondientes.

- Indicacion de si el emisor asume la responsabilidad de la retencion de impuestos
en origen.

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

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

4.11.1 Tributacién en el reconocimiento, ejercicio o transmision de los derechos de
suscripcion preferente de la emisién.

Tributacion indirecta

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

Tributacion directa

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

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

Transmision de los derechos de suscripcion preferente

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

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

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

Transmision de los derechos de suscripcion preferente

La LIS no contiene ningun precepto relativo a la transmision de los derechos de
suscripcion preferente, asi que la renta que deba integrarse en su caso, en la base
imponible, vendra determinada por el resultado contable. A estos efectos, las normas
contables de valoracion establecen que el importe del coste de los derechos transmitidos
disminuira el precio de adquisicion de las acciones de las que proceden.
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4.11.2

] Inversores no residentes en territorio espafol.
Reconocimiento y ejercicio de los derechos de suscripcion preferente

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

Transmision de los derechos de suscripcion preferente

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

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

Tributacion indirecta

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

Tributacion directa

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Impuesto sobre el Patrimonio.

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

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

Impuestos sobre Sucesiones y Donaciones.

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

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

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

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

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

Rentas derivadas de la transmision de las acciones

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

Los sujetos pasivos del IS que tengan un porcentaje de participacion con anterioridad a la
transmision, directo o indirecto, igual o superior al 5% del capital social de URBAS, y
hubieran poseido dicho porcentaje minimo durante el afio anterior al dia de la transmision,
tendran derecho a deducir de su cuota integra el resultado de aplicar el tipo del 35% al
incremento neto de los beneficios no distribuidos generados por URBAS que
correspondan a la participacion transmitida durante el tiempo de tenencia de dicha
participacion, o al importe de la renta computada si ésta fuese menor, en las condiciones y
con los requisitos establecidos en la deduccion para evitar la doble imposiciéon de
plusvalias de fuente interna.

Adicionalmente, y por la parte de renta que no se beneficie de la indicada deduccion por
doble imposicion, dichos inversores podran beneficiarse de la deduccion por reinversion
de beneficios extraordinarios regulada en la LIS, si reinvierten el importe obtenido en la
transmision de las acciones dentro de los plazos y de acuerdo con los requisitos indicados
en el articulo 42.

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

Impuesto sobre el Patrimonio.

Las personas juridicas no tienen la consideracion de sujetos pasivos a efectos del IP.
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Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones.

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

c) Inversores no residentes en territorio espaiiol.
Impuesto sobre la Renta de No Residentes.

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

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

Tributacion de dividendos

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

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

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

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

Derecho a la devolucion

Cuando resulte de aplicacion una exencion o un tipo reducido de tributacion previsto en

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

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

Ganancias y perdidas patrimoniales

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

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

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

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

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

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

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

Adicionalmente, la ganancia patrimonial no estard sometida a tributacion por el IRNR si
el transmitente tiene derecho a la aplicacion de un Convenio para evitar la doble
imposicion suscrito con Espafia que establezca que dicha ganancia patrimonial s6lo puede
someterse a imposicion en el Estado en que reside el transmitente. A estos efectos sera
necesario aportar un certificado de residencia fiscal expedido por la autoridad fiscal
correspondiente, donde debera constar expresamente que el contribuyente es residente en
el sentido definido en el Convenio, o el formulario que a tal efecto establezca el citado
Convenio. Este certificado tendra igualmente una validez de un afio.

La ganancia o pérdida patrimonial se calculard y someterd a tributaciéon separadamente
para cada transmision, no siendo posible la compensacion de ganancias y pérdidas
patrimoniales. Cuando el inversor posea valores homogéneos, adquiridos en distintas
fechas, se entenderan transmitidos los adquiridos en primer lugar.
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Las ganancias patrimoniales obtenidas por inversores no residentes no estan sujetas a
retencion o ingreso a cuenta del IRNR. El inversor no residente estara obligado a
presentar declaracion, determinando e ingresando, en su caso, la deuda tributaria
correspondiente. Podran también efectuar la declaracion e ingreso su representante fiscal
en Espafia o el depositario o gestor de las acciones, con sujecion al procedimiento y el
modelo de declaracion previstos en la Orden Ministerial de 23 de diciembre de 2003.

Impuesto sobre el Patrimonio.

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

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

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

Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones.

Sin perjuicio de lo que resulte de los Convenios para evitar la doble imposicion suscritos
por Espafia, las adquisiciones a titulo lucrativo de bienes situados en territorio espafiol o
de derechos que puedan ejercitarse o hayan de cumplirse en el mismo realizadas por
personas fisicas no residentes en Espafia, cualquiera que sea la residencia del transmitente,
estan sujetas al ISD. En general, el gravamen por el ISD de las adquisiciones de no
residentes sujetas al impuesto se realiza en la misma forma que para los residentes. Las
sociedades no residentes en Espafia no son sujetos pasivos de este impuesto y las rentas
que obtengan por adquisiciones a titulo lucrativo tributaran generalmente de acuerdo con
las normas del IRNR anteriormente descritas, sin perjuicio de lo previsto en los
Convenios para evitar la doble imposicion suscritos por Espafia que pudieran ser
aplicables.

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

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

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

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

El importe total nominal maximo posible de la ampliaciéon de capital social es de €
29.016.504,32 que se realizara mediante la emision y puesta en circulacion de 45.338.288
nuevas acciones ordinarias de € 0,64 de valor nominal. Las nuevas acciones se emitiran
con una prima de emision de € 0,01 por accion, lo que supone una prima de emision total
de € 453.382,88. Las nuevas acciones estaran numeradas correlativamente del niimero
17.611.407 al 62.949.694, ambos inclusive, y gozardn de los mismos derechos y
beneficios que las que estan actualmente en circulacion.

El importe efectivo global maximo de la OFERTA representa un 257,4% del capital social
de URBAS a la fecha del presente Folleto y un 72% después de efectuarse las
ampliaciones de capital correspondientes a la OFERTA.

|Euros Capital sociall
Actual 11.271.300
OFERTA (importe maximo) 29.016.504
[Total 40.287.804

La ampliacion de capital comprende dos tramos:

- 1 Tramo: ampliacion de capital por aportaciones dinerarias por un importe nominal
maximo posible de capital social de € 20.906.558,72 mediante la emision y puesta en
circulacion de 32.666.498 nuevas acciones ordinarias de € 0,64 de valor nominal, con
una prima de emision de € 0,01 lo que supone una prima de emision de € 326.664,98.
Las nuevas acciones estaran numeradas correlativamente del nimero 17.611.407 al
50.277.904, ambos inclusive.

- 2% Tramo: ampliaciéon de capital por aportaciones no dinerarias por un importe
nominal maximo posible de capital social de € 8.109.945,60 mediante la emision y
puesta en circulacion de 12.671.790 nuevas acciones ordinarias de € 0,64 de valor
nominal, con una prima de emision de € 0,01 lo que representa una prima de emision
de € 126.717,90. Las nuevas acciones estaran numeradas correlativamente del
numero 50.277.905 al 62.949.694, ambos inclusive.

La totalidad de los valores se ofertan para suscripcion tanto en la ampliacion de capital
por aportaciones dinerarias como por aportaciones no dinerarias, pero el planteamiento de
suscripcion en cada uno de los tramos es diferente:

- En la ampliacién de capital por aportaciones dinerarias, en las primeras dos
vueltas, se debera ser titular de derechos preferentes de suscripcion para poder
suscribir acciones ordinarias. Cada derecho permitira la suscripcion de dos acciones
ordinarias. En la tercera vuelta, cualquier inversor podra manifestar su interés en
suscribir nuevas acciones. En todo caso, no es seguro que se celebren tres vueltas en
la ampliacion de capital por aportaciones dinerarias (ver numeral 5.1.3.).

- En la ampliacion de capital por aportaciones no dinerarias se han suprimido los
derechos preferentes de suscripcion por lo que GUADAHERMOSA, como
propietaria de los terrenos que se aportan a URBAS, recibiria acciones ordinarias
como contraprestacion a las fincas aportadas.

44



El importe de la ampliacion de capital establecido en la OFERTA es el maximo previsto.
El acuerdo de ampliacion de capital adoptado por la Junta General Ordinaria y
Extraordinaria de Accionistas celebrada en Madrid el dia 23 de Junio de 2005 ha previsto
expresamente la posibilidad de suscripcion parcial o incompleta, por lo que, en el
supuesto de que la ampliacion no fuera suscrita integramente dentro del plazo fijado en la
OFERTHA, el capital se aumentara en la cuantia de las suscripciones realizadas de acuerdo
con lo previsto en el articulo 161 de la LSA. En el caso de que la suscripcion a la
ampliacion de capital por aportaciones dinerarias fuera parcial, se reducira el importe de
la ampliacion de capital por aportacion no dineraria eliminando alguno(s) de los terrenos
previstos en la aportacion a la Compaiiia, para evitar que GUADAHERMOSA supere el
24,90% del capital social.

Al terminar el plazo previsto para la suscripcion, el Consejo de Administracion o las
personas facultadas por éste, procederan a determinar el importe definitivo de las
ampliaciones de capital por aportaciones dinerarias y no dinerarias. La fecha de anuncio al
publico del importe definitivo de la OFERTA podra variar atendiendo a la necesidad de
convocar o no varias vueltas en la ampliacion de capital por aportaciones dinerarias (ver
alternativas de calendario estimado en numeral 5.1.3.).

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

En la Junta General de Accionistas de URBAS celebrada el 23 de junio de 2005 se acordo
aumentar el capital social a través de dos tramos diferentes: (i) Primer tramo: ampliacién
de capital por aportaciones dinerarias (ii) Segundo tramo: ampliacion de capital por
aportaciones no dinerarias.

a) Ampliacion de capital por aportaciones dinerarias.

La suscripcion de nuevas acciones correspondientes al primer tramo podria, en su caso,
efectuarse en tres periodos consecutivos (en lo sucesivo “vueltas™):

Primera Vuelta

En la Junta General de Accionistas de 23 de junio de 2005 se acord6 que el Consejo de
Administracion de la Compaiiia determinara el plazo del periodo de suscripcion
preferente por los accionistas actuales.

El Consejo de Administracion de 28 de julio de 2005 fija el periodo de suscripcion
preferente de las nueva acciones en 15 dias desde la publicacion del anuncio de la
OFERTA en el Boletin Oficial del Registro Mercantil, si bien autoriza al consejero
delegado para que pueda variar el calendario orientativo.

Los accionistas que aparezcan legitimados como tales en los registros contables de
Iberclear a las 23:59 horas del dia habil bursatil anterior al del inicio del periodo de
suscripcion, es decir, el dia 20 de febrero de 2006, gozaran del derecho de suscripcion
preferente desde el 21 de febrero hasta el 7 de marzo de 2006, ambos inclusive (en
adelante, el “periodo de suscripcion preferente”). El periodo de suscripcion preferente no
sera prorrogable.

Los accionistas actuales podran suscribir un nimero de acciones proporcional al valor
nominal de las que posean, es decir, dos nuevas acciones por cada accion actual.

Entre los accionistas actuales no figurarian a efectos de la titularidad de derechos
preferentes de suscripcion, los accionistas que lo fueran en virtud de la reciente
ampliacion de capital por compensacion de créditos dado que han renunciado
voluntariamente a los mismos para esta OFERTA. Dichas acciones han sido inscritas en el
Registro Mercantil el 29 de septiembre de 2005 habiéndose iniciado los tramites para su
admision a cotizacion.
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La direccion de la Compaiiia tiene previsto efectuar los tramites para la admision de
acciones correspondiente a la ampliacion de capital por compensacion de créditos de
manera que dichas acciones no se admitan a cotizacion durante el periodo de suscripcion
de la ampliacion de capital por aportaciones dinerarias sino con posterioridad.

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

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

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

Si los accionistas actuales desean participar en la segunda vuelta del primer tramo,
deberan manifestar su intencion de adquirir nuevas acciones (en adelante “acciones
adicionales”) junto con la orden de suscripcion de nuevas acciones. La solicitud de
acciones adicionales que se hubiera efectuado durante el periodo de suscripcion
preferente, podra manifestar simplemente la intencion de solicitar acciones adicionales o
se podra realizar en la cuantia que los accionistas actuales o titulares de derechos hubieran
estimado oportuno, sin que exista limite maximo de solicitud de acciones.

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

La comunicacion del ejercicio del derecho de suscripcion preferente y, en su caso, de la
intencion de adquirir nuevas acciones, no debe efectuarse mas tarde de las 12:00 horas del
tltimo dia habil del periodo de suscripcion preferente, es decir, el 7 de marzo de 2006. La
comunicacion se debe realizar conforme a las instrucciones operativas que a tal efecto
hubiera establecido la Entidad Agente o, en su caso, Iberclear.

La Entidad Agente podra no admitir aquellas comunicaciones de las Entidades
Participantes que hayan sido transmitidas en fecha u hora posterior a la sefialada, o las que
no cumplan cualesquiera de los requisitos que para las mismas se exigen en el presente
Folleto o en la legislacion vigente, sin responsabilidad alguna por su parte o por parte de
URBAS Yy sin perjuicio de la eventual responsabilidad en que pudieran incurrir la Entidad
Participante infractora ante los titulares de las 6rdenes presentadas en plazo ante dicha
entidad.

La adjudicacion de nuevas acciones y el resultado de la suscripcion durante el periodo de
suscripcion preferente seran comunicados por la Entidad Agente a las Entidades
Participantes y a la Compaiiia, respectivamente, al primer dia habil bursatil siguiente al
del cierre de dicho periodo, es decir, el 8 de marzo de 2006.
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Segunda Vuelta

En la Junta General de Accionistas de 23 de junio de 2005 se acordo que siempre que no
se hubiera suscrito la totalidad de las nuevas acciones en la primera vuelta, aquellos
accionistas o titulares de derechos de suscripcion preferente que, en el momento de
ejercitar los derechos de suscripcion preferente que les correspondieran, manifestaran su
intencion de adquirir mas nuevas acciones podrian suscribirlas durante el plazo que al
efecto sefialara el Consejo de Administracion de la Compaiiia.

El Consejo de Administracion de 28 de julio de 2005 establece un plazo de tres dias
habiles para la solicitud de acciones adicionales y autoriza al consejero delegado para que
pueda variar el calendario orientativo.

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

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

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

- La orden de suscripcion de acciones adicionales o la confirmaciéon del niimero
acciones adicionales reflejara el limite maximo de nuevas acciones susceptibles de
adjudicacion, pudiendo el titular de derechos solicitar cuantas acciones adicionales
quiera. En ningn caso se adjudicaran a los inversores solicitantes mas nuevas
acciones de las que hubieran solicitado. La adjudicacion de acciones adicionales
queda sujeta a la existencia de acciones sobrantes tras el ejercicio del derecho de
suscripcion preferente.

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

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

- Las ordenes de suscripcion de acciones adicionales efectuadas durante el plazo
establecido para la segunda vuelta del primer tramo seran firmes e irrevocables,
debiendo proceder las Entidades Participantes, por cuenta de sus ordenantes y, en su
caso, en nombre propio, a comunicar el volumen total de suscripciones efectuadas
ante ellas a la Entidad Agente. Esta comunicacion no debe efectuarse mas tarde de las
12:00 horas del ultimo dia del periodo de suscripcion de acciones adicionales, es
decir, el 10 de marzo de 2006. La comunicacidén se debe realizar conforme a las
instrucciones operativas que a tal efecto hubiera establecido la Entidad Agente o, en
su caso, Iberclear.
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- La adjudicacion de las acciones adicionales correspondientes a la segunda vuelta se
realizard por Renta 4 el dia de finalizacion del periodo de suscripcion de acciones
adicionales, a la vista de las peticiones de suscripcion adicional, es decir, el 10 de
marzo de 2006. En esa misma fecha, la Entidad Agente comunicara a las Entidades
Participantes a través de las que se hicieron las respectivas solicitudes, el nimero de
nuevas acciones adjudicadas a los solicitantes.

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

Tercera Vuelta

En la Junta General de Accionistas de 23 de junio de 2005 se acordo que siempre que no
se hubiese suscrito la totalidad de las nuevas acciones en las vueltas anteriores, las
acciones sobrantes podran ser adquiridas por aquellos accionistas o terceros que,
habiéndolo solicitado en el plazo que el Consejo de Administracion sefiale al efecto, el
Consejo de Administracion decida libremente en funcién de criterios como la
conveniencia de introducir nuevos inversores financieros o estratégicos en la sociedad.

El Consejo de Administracion de 28 de julio de 2005 establece un plazo de dos dias
habiles para la solicitud de nuevas acciones sobrantes. Se autoriza al consejero delegado
para que pueda variar el calendario orientativo.

En caso de suscripcion parcial en la segunda vuelta, cualquier accionista de URBAS o
terceros podran solicitar al Consejo de Administracion de URBAS, directamente o a
través de Renta 4, nuevas acciones correspondientes a la ampliacion de capital por
aportaciones dinerarias. El plazo previsto para la suscripcion de nuevas acciones en la
tercera vuelta se iniciard previsiblemente el 13 de marzo de 2006 finalizando el 14 de
marzo de 2006.

Sin embargo, la intencion de suscribir nuevas acciones en la tercera vuelta del primer
tramo se puede efectuar durante todo el plazo previsto para la ampliaciéon de capital por
aportaciones dinerarias, incluyendo los plazos previstos para la primera y segunda vuelta
En tal caso, se requerird una orden de suscripcion de un nimero concreto de nuevas
acciones 0, en su caso, una confirmacion de la intencién de adquirir un nimero concreto
de nuevas acciones, a presentar en el plazo establecido especificamente para la
presentacion de ordenes de suscripcion de nuevas acciones en la tercera vuelta del primer
tramo.

Las ordenes de suscripcion de nuevas acciones efectuadas durante el plazo establecido
para la tercera vuelta del primer tramo seran firmes e irrevocables, debiendo proceder las
Entidades Participantes, por cuenta de sus ordenantes y, en su caso, en nombre propio, a
comunicar el volumen total de suscripciones efectuadas ante ellas a la Entidad Agente.
Esta comunicacion no debe efectuarse mas tarde de las 12:00 horas del ultimo dia del
periodo de suscripcion de nuevas acciones, es decir, el 14 de marzo de 2006. La
comunicacion se debe realizar conforme a las instrucciones operativas que a tal efecto
hubiera establecido la Entidad Agente o, en su caso, Iberclear.

La Entidad Agente podra no admitir aquellas comunicaciones de las Entidades
Participantes que hayan sido transmitidas en fecha u hora posterior a la sefialada, o las que
no cumplan cualesquiera de los requisitos que para las mismas se exigen en la presente
Nota sobre los Valores o en la legislacion vigente, sin responsabilidad alguna por su parte
o por parte de URBAS y sin perjuicio de la eventual responsabilidad en que pudieran
incurrir la Entidad Participante infractora ante los titulares de las 6érdenes presentadas en
plazo ante dicha entidad.

El Consejo de Administracion comunicara los resultados de la suscripcion y adjudicacion

de esta tercera vuelta el ultimo dia del periodo de suscripcion previsto para dicha vuelta,
procediendo la Entidad Agente a efectuar la comunicacion a las Entidades Participantes
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ese mismo dia. El Consejo de Administracion podra decidir la adjudicacion parcial de las
solicitudes efectuadas por algunos inversores si resulta necesario para completar la
suscripcion total de la OFERTA.

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

A continuacién de incluye un diagrama con el procedimiento de suscripciéon en la
ampliacion de capital por aportaciones dinerarias.

Proceso de suscripcion y adjudicacién para el primer tramo de la Oferta.

1° VUELTA

Suscripcion total
Adjudicacion

Suscripcién parcial

2" VUELTA

Adjudicacién

3*VUELTA

Adjudicacion

Suscripcién parcial

Adjudicacion

b) Ampliacién de capital por aportaciones no dinerarias.

En relacion al segundo tramo de la ampliacion de capital que constituye el objeto de la
OFERTA, la Junta General de Accionistas celebrada el 23 de junio de 2005 y el Consejo
de Administracion de 28 de julio de 2005 acordaron:

- Que las nuevas acciones sean suscritas y desembolsadas integramente por la entidad
mercantil vinculada Guadahermosa Proyectos Urbanisticos, S.L.

- Que el contravalor de las nuevas acciones emitidas sean aportaciones no dinerarias, a
razén de 0,65 euros por accidon nueva, resultante de la suma de 0,64 euros de valor
nominal mas 0,01 euros de prima de emision, que deberd ser desembolsado
integramente aportandose, al efecto, fincas propiedad de GUADAHERMOSA
localizadas en Pioz (Guadalajara), Sector 2, Urbanizacion Valcastillo (ver apartado
3.4 de la Nota sobre los Valores).

- Excluir el derecho de suscripcion preferente de los accionistas actuales en la
ampliacion de capital por aportaciones no dinerarias.
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En relacion con este segundo tramo, se acuerda expresamente que, en caso de suscripcion
incompleta de las acciones emitidas en el primer tramo, el importe del aumento
correspondiente a este segundo tramo y, en consecuencia, el niimero de acciones a emitir,
se reducira en el importe que sea preciso para que la participacion de
GUADAHERMOSA en el total del capital social no sea superior al 24,90%. A estos
efectos habra que tener en cuenta:

- Las acciones suscritas por GUADAHERMOSA en virtud de la ampliacion de capital
por compensacién de créditos realizada recientemente y las correspondientes a esta
OFERTA, en cualquiera de los dos tramos y

- Cualesquiera acciones de URBAS que fueran propiedad de GUADAHERMOSA o de
cualquier otra persona fisica o juridica a las que se refiere el articulo 2 del Real
Decreto 1197/1991, de 26 de Julio, por el que se aprueba el régimen de las ofertas
publicas de adquisicion de valores, en la redaccion dada por el Real Decreto

432/2003, de 11 de abril, en el momento de ejecutarse la ampliacion de capital objeto
de la OFERTA.

Por consiguiente, la ejecucion definitiva de la ampliacion de capital en el segundo tramo
queda condicionada a la previa declaracion por parte del Consejo de Administracion de
URBAS: (i) del importe suscrito en ejecucion del tramo primero, (ii) del niimero de
acciones a emitir correspondientes al tramo segundo, y (iii) de los bienes inmuebles que
seran objeto de aportacion como desembolso de las acciones que se emitan
correspondientes al tramo segundo.

Asimismo, y sin perjuicio de las delegaciones a favor del Consejo de Administracion
acordadas en la Junta General y Extraordinaria de Accionistas celebrada el 23 de junio de
2005, los accionistas acuerdan delegar en el Consejo de Administracion de URBAS el
ejercicio de las facultades referidas en el parrafo anterior.

La fecha prevista de anuncio del importe efectivo de la ampliacion de capital por
aportaciones no dinerarias es el 8 de marzo en el caso de que se efectuara solo la primera
vuelta, el 10 de marzo si se llevara a cabo la segunda vuelta, y el 14 de marzo de 2006 si
hubiera una tercera vuelta en el primer tramo de la OFERTA.

Calendario orientativo de la ampliacion de capital por aportaciones dinerarias.

A continuacion se presentan alternativas de calendarios orientativos de la OFERTA
dependiendo de que se efectuén finalmente una, dos o tres vueltas en el primer tramo de la
ampliacion de capital por aportaciones dinerarias.

Las fechas presentadas en la tabla son de caracter estimativo y podrian sufrir algun tipo de
variacion especialmente en funcion de la necesidad de o no efectuar tres vueltas en el
primer tramo. URBAS lo comunicaria mediante el correspondiente hecho relevante.

Alternativa 1: Primera vuelta.

ACTUACION FECHA
Aprobacion y registro del Folleto 16-feb-06
Publicacién anuncio en el BORME 20-feb-06
Inicio de la Primera Vuelta: periodo de suscripcion preferente
.. .. 21-feb-06

y de solicitudes adicionales
Finalizacion de la Primera Vuelta 07-mar-06
Adjudicacion de nuevas acciones de la Primera Vuelta 08-mar-06
Otorgamiento de la escritura publica de ampliacion de capital 08-mar-06
nscrlpcmn de la escritura publica en el Registro Mercantil de 10-mar-06
Madrid
i - - -

51gna010n. por Iberclear de las referencias de registro de las 10-mar-06
nuevas acciones
Admision a cotizacion de las nuevas acciones 13-mar-06
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Alternativa 2: Primera y segunda vuelta.

ACTUACION FECHA
Aprobacion y registro del Folleto 16-feb-06
Publicacion anuncio en el BORME 20-feb-06

Inicio de las primeras dos vueltas: periodo de suscripcion
preferente y de solicitudes adicionales

- Primera Vuelta 21-feb-06

- Segunda Vuelta 08-mar-06

Final de las primeras dos vueltas: periodo de suscripcién
preferente y de solicitudes adicionales

- Primera Vuelta 07-mar-06
- Segunda Vuelta 10-mar-06
Adjudicacion de nuevas acciones de la Primera Vuelta 08-mar-06
Adjudicacion de nuevas acciones de la Segunda Vuelta 10-mar-06
Otorgamiento de la escritura publica de ampliacion de capital 10-mar-06

Inscripcion de la escritura publica en el Registro Mercantil de

. 14-mar-06
Madrid
Asignacion por Iberclear de las referencias de registro de las
g .p g 14-mar-06
nuevas acciones
Admision a cotizacion de las nuevas acciones 15-mar-06

Alternativa 3: Primera, segunda y tercera vuelta.

ACTUACION FECHA
Aprobacion y registro del Folleto 16-feb-06
Publicacion anuncio en el BORME 20-feb-06

Inicio del Primer Tramo

- Primera Vuelta 21-feb-06
- Segunda Vuelta 08-mar-06
- Tercera Vuelta 13-mar-06

Finalizacion del Primer Tramo

- Primera Vuelta 07-mar-06
- Segunda Vuelta 10-mar-06
- Tercera Vuelta 14-mar-06
Adjudicacion de nuevas acciones de la Primera Vuelta 08-mar-06
Adjudicacion de nuevas acciones de la Segunda Vuelta 10-mar-06
Adjudicacion de nuevas acciones de la Tercera Vuelta 14-mar-06
Otorgamiento de la escritura publica de ampliacion de capital 14-mar-06

Inscripcion de la escritura publica en el Registro Mercantil de

. 16-mar-06
Madrid
Asignacion por Iberclear de las referencias de registro de las
gnacion p & 16-mar-06
nuevas acciones
Admision a cotizacion de las nuevas acciones 17-mar-06

Calendario orientativo de la ampliacion de capital por aportaciones no dinerarias.

Las fechas previstas para los tramites posteriores a la adjudicacion de acciones a
GUADAHERMOSA (otorgamiento de escritura publica, inscripcion en Registro
Mercantil, asignacion por Iberclear de las referencias de registro de las nuevas
acciones,...) como titular de las mismas en virtud de las aportaciones no dinerarias seran
similares a las finalmente establecidas para la ampliacion de capital por aportaciones
dinerarias.
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514

5.1.5

5.1.6

5.1.7

5.1.8

Indicacién de cuiando, y en qué circunstancias, puede revocarse o suspenderse la
oferta y de si la revocacién puede producirse una vez iniciada la negociacién.

No se ha previsto ninguna causa de desistimiento ni de revocacion automadtica de la
OFERTA objeto del presente Folleto, al margen de las que pudieran derivarse de la
aplicacion de la Ley o del cumplimiento de una resolucion judicial o administrativa.

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

Los accionistas de URBAS tendran derecho de suscribir nuevas acciones conforme a lo
previsto en el numeral 5.1.3. En caso de que exista prorrateo en la segunda vuelta, éste se
comunicara el ultimo dia del periodo de suscripcion de acciones adicionales o segunda
vuelta, es decir, el 10 de marzo de 2006. El importe correspondiente a las acciones no
adjudicadas se devolvera a sus titulares no mas tarde del tercer dia habil tras la
finalizacion del periodo de suscripcion de acciones adicionales, esto es, el 15 de marzo de
2006.

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

En el primer tramo, la cantidad maxima de nuevas acciones que podran suscribir los
accionistas de URBAS en ejercicio del derecho de suscripcion preferente (primera vuelta)
sera la que resulte de aplicar la relacion de canje, es decir, dos acciones nuevas por cada
accion actual.

La solicitud de acciones adicionales para una posible segunda vuelta se deberia ajustar a
la cantidad deseada de nuevas acciones. En todo caso no existe cantidad minima, ni
maxima de acciones adicionales que se pueden solicitar en la segunda y, en su caso,
tercera vuelta del primer tramo de la ampliacion de capital por aportaciones dinerarias.

En el segundo tramo, la cantidad maxima de nuevas acciones que recibiria
GUADAHERMOSA como contrapartida a la aportacion de fincas a URBAS vendra
determinada por el limite maximo de participacion en el capital social del 24,9% en la
Compaiiia una vez finalizado el plazo para la suscripcion de nuevas acciones conforme a
las vueltas y procedimiento establecido para el primer tramo de la OFERTA.

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

Las o6rdenes formuladas referidas al ejercicio de derechos de suscripcion preferente o a la
solicitud de nuevas acciones y derechos durante las vueltas que puedan tener lugar
conforme al procedimiento establecido para el primer tramo de la OFERTA, se
entenderan formuladas con caracter firme e irrevocable. Por consiguiente, no se permite
que los inversores puedan retirar su suscripcion con la excepcion de lo dispuesto en el
numeral 5.1.4., si bien en tal caso sera la propia Compaiiia la que permita retirar
suscripciones por suspension excepcional de la OFERTA.

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

Desembolso de las nuevas acciones

El desembolso de las nuevas acciones suscritas o solicitadas en cada una de las vueltas
correspondientes al primer tramo de la OFERTA se debe efectuar en el momento de la
suscripcion de los derechos de suscripcion preferente (primera vuelta) o, en su caso, orden
de solicitud de acciones adicionales (segunda vuelta) o de nuevas acciones (tercera vuelta)
a las Entidades Participantes en las que hayan cursado las 6rdenes.
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5.1.9

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

A la Entidad participante que no efectue, total o parcialmente, el desembolso de las
cantidades correspondientes a las acciones adjudicadas en la fecha de comunicacion de la
adjudicacion por la Entidad Agente, la Entidad Agente le podra asignar las nuevas
acciones a dicha Entidad Participante sin responsabilidad alguna por parte de la Entidad
Agente o de la Compailia, y sin perjuicio de la eventual responsabilidad en la que pudiera
incurrir la Entidad Participante infractora ante los titulares de las drdenes presentadas en
plazo ante dicha Entidad Participante.

Los suscriptores de nuevas acciones solicitadas no adjudicadas correspondientes a la
segunda y tercera vuelta del primer tramo tendran derecho a la devolucion del importe de
la suscripcion no satisfecha frente a las Entidades Participantes que hubiesen cursado las
ordenes.

Entrega de las nuevas acciones

Una vez desembolsada integramente la ampliacion de capital y expedido el certificado
acreditativo del ingreso de los fondos en la referida cuenta y de los activos que conformen
definitivamente la aportacion no dineraria, se declarara cerrada y suscrita la ampliacién de
capital y se procedera a otorgar la correspondiente escritura publica de ampliacion de
capital ante notario para su posterior inscripcion en el Registro Mercantil de Madrid.
Efectuada dicha inscripcion, se hara entrega de la escritura de ampliacion de capital a la
CNMV, a Iberclear y a la Bolsa de Madrid.

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

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

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

A continuacioén esta previsto que la CNMV y las Bolsas de Valores de Madrid y
Barcelona, a través del Sistema de Interconexion Bursatil Espafiol (Mercado Continuo)
admitan las nuevas acciones a cotizacion. Estd previsto que las nuevas acciones sean
admitidas a cotizacion los dias 13, 15 o 17 de marzo de 2006, dependiendo de si son
necesarias respectivamente, una, dos o tres vueltas en el primer tramo de la OFERTA.

No obstante lo anterior, se hace constar que los plazos anteriormente indicados podrian no
cumplirse y, consecuentemente, retrasarse la ejecucion de las operaciones descritas.

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

El Consejo de Administracién, una vez tenga conocimiento de los resultados de los
tramos de la OFERTA ya sea a través de la Entidad Agente (Primer y Segundo Tramo) o
por ser el 6rgano encargado de la adjudicacion (Tercer Tramo), hara pablicos los mismos
a través de agencias de comunicacion o diarios de difusion nacional. Finalizado el proceso
de suscripcion y adjudicacion de la ampliacion de capital por aportaciones dinerarias y
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5.1.10

decidido el importe definitivo y los activos de las aportaciones no dinerarias, los
resultados de la OFERTA seran comunicados por el Consejo de Administracion a través
de la presentacion de hecho relevante ante la CNMV.,

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

a) Tramitacion de derechos preferentes de suscripcion.

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

Las Entidades Participantes deberan comunicar a la Entidad Agente, no mas tarde de las
12:00 hora peninsular en Espafia del ultimo dia habil del periodo de suscripcion
preferente, las 6rdenes de suscripcion que hayan recibido. Las Entidades Participantes
entregaran a la Entidad Agente el soporte magnético que contenga la informacién de las
ordenes de suscripcion no mas tarde de las 18:00 hora peninsular en Espaiia del ultimo dia
del periodo de suscripcion preferente.

No se admitirdn aquellas comunicaciones de ejercicio de derechos de suscripcion
preferente transmitidas con posterioridad al dia y hora anteriormente sefialados, sin
perjuicio de la responsabilidad en que puedan incurrir las Entidades Participantes ante los
titulares de ordenes de suscripcion efectuadas dentro del plazo establecido en este
apartado.

b) Negociacion de derechos preferentes de suscripcion.

Dado que en la OFERTA concurren dos ampliaciones de capital, en la determinacion del
valor tedrico del derecho preferente de suscripcion hay que tener en cuenta la dilucion
planteada por la ampliacion de capital por aportaciones no dinerarias.

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

(COT - PRE) * NAE

NAP + NAE

VTD  Valor tedrico del derecho

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

PRE  Precio de suscripcion: € 0,65

NAP  Numero de acciones previo al aumento: 16.333.249 acciones excluyendo las
acciones correspondientes a la ampliacion de capital por compensacion de
créditos y las nuevas acciones de la ampliacion de capital por aportaciones no
dinerarias debido a que tienen excluido el derecho de suscripcion preferente

NAE Numero de acciones a emitir: 32.666.498 nuevas acciones correspondientes a la

ampliacion de capital por aportaciones dinerarias asumiendo suscripcion
completa
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Ejemplo:

El valor tedrico del derecho de suscripcion preferente seria de € 1,94 utilizando el precio
de cierre de la cotizacion de URBAS correspondiente a la sesion bursatil del 7 de febrero
de 2006 que ha sido de € 3,56. El precio de cierre correspondiente a la sesion bursatil del
dia anterior al inicio del periodo de negociacion de los derechos serd el que el mercado
fije en ese momento.

(3,56 - 0,65) * 32,7 * 10°
VTD = = 1,94
(16,3 +32,7) * 10°

Existe el riesgo de dilucion como consecuencia de la plusvalia implicita que resulta de la
diferencia entre la cotizacion de URBAS a 7 de febrero de 2006, asi como su cotizacion
media en los Gltimos doce meses, y el valor por accion percibido por el accionista que ha
efectuado aportaciones no dinerarias.

No obstante en el informe especial sobre exclusion del derecho de suscripcion preferente
en el supuesto del articulo 159 del texto refundido de la Ley de Sociedades Anoénimas, el
experto independiente indica que el tipo de emision propuesto no produce efecto dilucion
sobre el valor tedrico contable auditado al 31 de diciembre de 2004, consideradas las
salvedades cuantificadas por el auditor.

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

¢) Tratamiento de derechos de suscripcion no ejercidos.

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

Plan de colocacién y adjudicacion.

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

En el primer tramo, la OFERTA va destinada a los accionistas de la Compafiia que
aparezcan legitimados como tales a las 23:59 horas del dia habil bursatil anterior al del
inicio del periodo de suscripcion, es decir, el dia 20 de febrero de 2006, y a los demas
inversores que adquieran los correspondientes derechos de suscripcion preferente, en una
primera y, en su caso, segunda vuelta. En el supuesto de que tuviera lugar una tercera
vuelta, cualquier inversor podra acudir a la misma.

La ampliacion de capital por aportaciones dinerarias va dirigida fundamentalmente al
segmento minorista, es decir, a particulares, ya que la Compaiiia tiene una base muy
amplia de accionistas que son personas fisicas. En la Junta General Ordinaria y
Extraordinaria de Accionistas celebrada el 23 de junio de 2005, concurrieron 1.593
accionistas con derecho a voto, titulares de 8.981.232 acciones representativas del 54,99%
del capital social a dicha fecha. La asistencia por representacion fue de titulares de
6.289.234 acciones representativas del 38,51% del capital social.
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Sin embargo, la direccion de URBAS estaria interesada en dar entrada en el capital social
a inversores financieros o estratégicos de caracter institucional ya que contribuirian a
crear un nucleo estable en la composicion futura del accionariado. Por esa razon, se ha
previsto la posibilidad de una tercera vuelta en el primer tramo.

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

En el segundo tramo, la OFERTA va dirigida exclusivamente a GUADAHERMOSA
como propietaria de las fincas que constituyen el contravalor de las nuevas acciones de la
Compaiiia que se le adjudicaran.

Aviso para inversores: “Este documento no es una oferta de valores ni una solicitud para
la compra de valores en los Estados Unidos. Los derechos de suscripcion preferente y las
nuevas acciones de URBAS no podran ser ofrecidos ni vendidos en los Estados Unidos,
tal y como dicho término se define en el Reglamento S de la U.S. Securities Act de 1933,
en su redaccion vigente, salvo que dichos derechos de suscripcion preferente y nuevas
acciones se encuentran registradas de acuerdo con la U.S. Securities Act de 1933 o estén
exentas de registro. Los derechos de suscripcion preferente y las nuevas acciones no sido
ni seran registradas de acuerdo con la U.S. Securities Act de 1933. No se ha obtenido ni se
obtendra ninguna exencion a los requisitos de registro de la U.S. Securities Act de 1933 a
fin de permitir el ejercicio de sus derechos por parte de accionistas en los Estados Unidos.
Como consecuencia, a ninglin accionista en los Estados Unidos se le ha permitido o se le
permitira el ejercicio o la venta de los derechos correspondientes a sus acciones.”

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

A la fecha del presente Folleto, URBAS no ha recibido ninguna notificacion, por parte de
algun accionista principal, en la que se manifieste expresamente la intencion de acudir a la
ampliacion de capital en todo o en parte, o de vender derechos de suscripcion preferente.

GUADAHERMOSA suscribira sin duda nuevas acciones representativas de mas del 5%
de la OFERTA. El importe previsto de la ampliacion de capital por aportaciones no
dinerarias es de € 8,2 millones correspondiente a 12.671.790 acciones, lo que supone el
27,95% de 1a OFERTA y el 20,1% del capital de la Compaiiia tras la OFERTA.

D?® M? Dolores Serra Autet ostenta a la fecha de verificacion del Folleto una participacion
indirecta del 10,966% en el capital de URBAS a través de las sociedades FIDELCA con
un 9,435% y F&F Audiotex, S.A. con un 1,531 %. En el caso de que ejerciera sus
derechos de suscripcion preferente en la ampliacion de capital por aportaciones dinerarias,
suscribiria mas del 5% de la OFERTA.

Informacion previa sobre la adjudicacion:

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

La OFERTA esta orientada a inversores residentes y no residentes de los segmentos
minorista e institucional. En la practica se espera que la OFERTA sea suscrita
fundamentalmente por inversores espafioles del segmento minorista y en menor medida
del segmento institucional.
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b) Condiciones en las que pueden reasignarse los tramos, volumen maximo de
dicha reasignacion y, en su caso, porcentaje minimo destinado a cada tramo:

No procede.

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

Los métodos de asignacion de nuevas acciones en caso de sobre-suscripcion se detallan en
el numeral 5.1.3. En caso de suscripcion excesiva en la segunda vuelta del primer tramo,
se efectuard un prorrateo.

En el supuesto de que la suscripcion de nuevas acciones en la segunda vuelta sea parcial y
tenga lugar una tercera vuelta, si se produjera en esta ultima vuelta una suscripcion
excesiva, el Consejo de Administracion de URBAS decidiria las entidades o personas
adjudicatarias de forma discrecional, si bien procurara dar entrada a inversores financieros
o estratégicos que puedan dar estabilidad al accionariado.

d) Descripcion de cualquier trato preferente predeterminado que se conceda a
ciertas clases de inversores o a ciertos grupos afines (incluidos los programas
para amigos y familia) en la asignacion, el porcentaje de la oferta reservada a
ese trato preferente y los criterios para la inclusién en tales clases o grupos;

No procede.

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

No procede.
f) Cantidad minima de adjudicacion, en su caso, en el tramo minorista;
No procede.

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

URBAS podré dar por concluida la ampliacion de capital por aportaciones dinerarias
cuando se produzca la suscripcion total, en su caso, en la primera, segunda o tercera
vuelta. Si fuera necesario efectuar una tercera vuelta y la suscripcion en la misma fuera
parcial, la Compaiiia cerrara el primer tramo de la OFERTA, pasando a continuacion a
determinar el importe efectivo de la ampliacion de capital por aportaciones no dinerarias.

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

De acuerdo con el calendario provisional que figura en el numeral 5.1.3., la fecha mas
temprana en la que puede cerrarse la ampliacion de capital por aportaciones dinerarias es
el 7 de marzo de 2006. Para que ello fuera posible deberia producirse una suscripcion total
en la primera vuelta del primer tramo.

La ampliacion de capital por aportaciones no dinerarias s6lo podré tener lugar cuando se
conozca el desenlace de la ampliacion de capital por aportaciones dinerarias.
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5.2.5

5.3

5.3.1

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

No se admite la suscripcion multiple en las primeras dos vueltas del primer tramo de la
OFERTA. Si fuera posible una tercera vuelta, los inversores pueden utilizar cualquier
vehiculo de inversion admitido conforme a la legislacion espaiiola para solicitar nuevas

acciones.

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

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

nimero de nuevas acciones asignadas.

La comunicacién o notificacion tendra lugar antes de la admision a cotizacion de las
nuevas acciones.

Sobre-adjudicacién y “green shoe”:

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

No procede.

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

No procede.

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

No procede.

Precios.

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

Las nuevas acciones se emitiran por un importe total individual de € 0,65 del cual € 0,64
corresponden al valor nominal y € 0,01 a prima de emision. El aumento de capital se
efectia libre de gastos para los suscriptores quienes solo tendran que desembolsar el
importe del valor nominal y prima de emision por accion.

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

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

Proceso de publicacion del precio de oferta.

El precio de suscripcion de las nuevas acciones que se suscriban en ejercicio del derecho
de suscripcion preferente, incluidas las acciones adicionales y aquellas solicitadas por
terceros, ha sido comunicado mediante hecho relevante de fecha 23 de junio de 2005.

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

Los tenedores de participaciones del emisor que lo sean en virtud de la ampliacion de
capital por compensacion de créditos efectuada recientemente no tendran derechos
preferentes de suscripcion de nuevas acciones correspondientes a la OFERTA, debido a
su renuncia expresa a dichos derechos para la misma comunicado a la Compaiiia por
escrito.

En la primera vuelta del primer tramo de la OFERTA, los accionistas actuales,
excluyendo los que lo vayan a ser en virtud de lo dispuesto en el parrafo anterior, tendran
derechos preferentes de suscripcion de acciones nuevas en la proporcion de dos nuevas
acciones por cada accion actual.

En las restantes vueltas del primer tramo de la OFERTA se suprimen los derechos
preferentes de suscripcion debido a la extincion del plazo de vigencia de los mismos. El
precio de emision de las nuevas acciones en las restantes vueltas es el mismo que en la
primera vuelta ya que no tiene sentido aplicar un precio de emision distinto en cada una
de las vueltas. La supresion del derecho de suscripcion preferente en la segunda vuelta
permite que se adjudiquen nuevas acciones en caso de demanda adicional de titulares de
derechos preferentes de suscripcion durante la primera vuelta que hubieran manifestado
dicha demanda al efectuar el ejercicio de dichos derechos. La supresion del derecho de
suscripcion preferente en la tercera vuelta permita que se amplie la base del accionariado
e incluso posibilita la entrada de inversores financieros o estratégicos que confieran
estabilidad a dicho accionariado.

En el segundo tramo de la OFERTA la contraprestacion de las nuevas acciones consiste
en terrenos urbanos aportados por GUADAHERMOSA que permitiran un relanzamiento
inmediato de la actividad inmobiliaria promotora con producto propio a la vez que
incorporar a dicha entidad mercantil como principal accionista de la Compaiiia. Por su
propia naturaleza, este tipo de ampliacion de capital por aportacion no dineraria exige la
exclusion del derecho de suscripcion preferente de los accionistas actuales.

Asimismo, y dando cumplimiento al articulo 159.1.b) de la Ley de Sociedades Anénimas,
el Consejo de Administracion aprobo el 26 de mayo de 2005 el preceptivo informe en
relacion con la exclusion del derecho de suscripcion preferente en el tramo de aportacion
no dinerarias, y la entidad auditora “Sociedad General de Auditores y Consultores, S.A.”
emitié con fecha 30 de mayo un informe especial relativo a la mencionada exclusion del
derecho de suscripcion preferente.

En los casos en que haya o pueda haber una disparidad importante entre el precio de
oferta piblica y el coste real en efectivo para los miembros de los 6rganos de
administracion, de gestion o de supervision, o altos directivos o personas vinculadas,
de los valores adquiridos por ellos en operaciones realizadas durante el Gltimo afio, o
que tengan el derecho a adquirir, debe incluirse una comparacion de la contribucion
publica en la oferta publica propuesta y las contribuciones reales en efectivo de esas
personas.
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En el caso de operaciones realizadas durante el Gltimo afio por miembros del Consejo de
Administracion para las sociedades que representan, el coste real en efectivo ha venido
marcado hasta ahora por la cotizacion bursatil de URBAS.

Las excepciones vienen dadas por la ampliacion de capital por compensacion de créditos
y la ampliacion de capital correspondiente a la OFERTA, en las que el coste real en
efectivo es el que se menciona en el numeral 5.3.1. y que coincide con el precio de
emision para la generalidad de los accionistas actuales que concurren a la OFERTA.

Colocacion y aseguramiento.

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

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

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

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

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

La colocacion se realizara por Renta 4 Sociedad de Valores S.A. sin compromiso firme si
bien pondra a disposicion de la Compaiiia los medios adecuados de comercializacion.

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

La comision de colocacion a abonar por la Compaiiia al Grupo Renta 4 oscilara entre el
0,5% y el 2% del importe efectivo correspondiente a las nuevas acciones emitidas
conforme al primer tramo de la OFERTA. Las entidades que han colaborado en el
asesoramiento y disefio de la OFERTA tendran derecho a percibir retribucion por cuenta
de la comision de colocacion de acuerdo con las condiciones acordadas entre las distintas
partes que intervienen en el proceso.

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

En el momento de presentar este Folleto para su verificacion ante la CNMV no existe
ningtn acuerdo de suscripcion suscrito con inversores institucionales, ni tampoco con la
Entidad Colocadora.

Los accionistas principales de URBAS no han comunicado a la Compafia su compromiso

irrevocable de suscripcion de las acciones que les corresponden en ejercicio del derecho
de suscripcion preferente (ver numeral 5.2.2.).
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6 ACUERDOS DE ADMISION A COTIZACION Y NEGOCIACION

6.1

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

La Junta General de Accionistas celebrada el 23 de junio de 2005 acordd expresamente
solicitar la admision a cotizacion de las nuevas acciones en las Bolsas de Valores de Madrid
y Barcelona y su inclusion en el Sistema de Interconexion Bursatil (Mercado Continuo). Al
amparo de lo dispuesto en el articulo 153.1.a) de la Ley de Sociedades Andnimas, la citada
Junta General de Accionistas de URBAS delegd en el Consejo de Administracion la
ejecucion del anterior acuerdo, en concreto, la suscripcion de cuantos documentos y la
realizacion de cuantas gestiones resulten necesarias o convenientes ante la Comision
Nacional del Mercado de Valores (en lo sucesivo “CNMV™) o cualquier otro organismo
competente para obtener la admision a cotizacion de los valores.

El Consejo de Administracion de 28 de julio de 2005 autorizé al Consejero Delegado para
que suscribiera cuantos documentos fueran necesarios presentar a la CNMV incluidos los
documentos de registro correspondientes a la OFERTA y la solicitud de admision de las
nuevas acciones a cotizacion en las Bolsas de Valores.

En principio, salvo imprevisto, las nuevas acciones seran admitidas a cotizacién en las
Bolsas de Valores de Madrid y Barcelona, y en el Sistema de Interconexién Bursatil
(Mercado Continuo) dentro de los diez dias habiles siguientes a la inscripcion de las nuevas
acciones como anotaciones en cuenta en Iberclear. La fecha mas temprana en la que los
valores se admitiran a cotizacion es el 13 de marzo de 2006.

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

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

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

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

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

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

- Acuerdo de admision a negociacion oficial de las acciones en las Bolsas de Valores de
Madrid y Barcelona, adoptado por sus respectivas Sociedades Rectoras.
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6.2

6.3

6.4

6.5

6.5.1

6.5.2

6.5.3

6.5.4

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

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

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

Simultaneamente o casi simultaneamente con la creacion de los valores para los que se
busca la admision en un mercado regulado, no se suscriben o se colocan privadamente
valores de la misma clase, ni se crean valores de otras clases para colocacion publica o
privada.

Sin embargo se ha de dejar constancia de la existencia de una reciente ampliacion de capital
por compensacion de créditos en virtud de la cual aumentan las acciones en circulacion, y de

que la OFERTA incluye dos tramos; ampliacion de capital por aportaciones dinerarias y no
dinerarias.

Detalles de las entidades que tiene un compromiso firme de actuar como
intermediarios en la negociacion secundaria, aportando liquidez a través de las
ordenes de oferta y demanda y descripciéon de los principales términos de su
compromiso.
No procede.
Estabilizacién: en los casos en que un emisor o un accionista vendedor haya concedido

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

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

No procede.

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

No procede.

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

No procede.

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

No procede.
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7 TENEDORES VENDEDORES DE VALORES

71

7.2

7.3

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

No procede.

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

No procede.

Compromisos de no disposicion (lock-up agreements).
- Partes implicadas.

- Contenido y excepciones del acuerdo.

- Indicacion del periodo de no disposicion.

El 23 de enero de 2006 D. Ricardo Calvo Calvo como consejero delegado de Guadahermosa
Proyectos Urbanisticos, S.L., firmo una carta dirigida a URBAS en la que Guadahermosa
proyectos Urbanisticos, S.L. expresa el compromiso irrevocable e incondicional de no
ofrecer, vender, acordar la venta o de cualquier otro modo disponer directa o indirectamente,
ni realizar cualquier transaccion que pudiera tener un efecto similar a la venta o al anuncio
de la venta, de las acciones de que sea titular a la fecha de inicio de la OFERTA asi como de
aquéllas de que sea titular como consecuencia de las ampliaciones de capital por
compensacion de créditos y por aportaciones no dinerarias. El compromiso de no
disposicion se extiende a las acciones de las que sea titular cualquiera de las sociedades
vinculadas y, en concreto, Guadahermosa Grupo Inmobiliario y URBANIJAR, asi como las
que se adquieran en virtud del ejercicios del derecho de suscripcion preferente de acciones
correspondiente a la ampliacion de capital por aportaciones dinerarias que constituye parte
de la OFERTA.

El compromiso de no disposicion se extendera hasta el dia antes del 1 de marzo de 2007 o
transcurridos 365 dias - 1 afio - a partir de la fecha de la efectiva entrega de las acciones a
Guadahermosa Proyectos Urbanisticos, S.L., si la fecha resultante en este segundo supuesto
fuera posterior al 1 de marzo de 2007.

Guadahermosa Proyectos Urbanisticos, S.L. comunicara a URBAS, dando la publicidad que
sea necesaria o conveniente, el nimero exacto de acciones sobre las que dicho compromiso
sea aplicable, una vez se haya ejecutado en su integridad el aumento de capital por
aportaciones dinerarias y no dinerarias.

Este compromiso de no disposicion entrard en vigor siempre que la CNMV verifique el
Folleto y se inicie el periodo de suscripcion.

El 24 de enero de 2006 D. Francisco Javier Irizar Ortega, en representacion de
Guadahermosa Grupo Inmobiliario, y D. Juan Antonio Ibafiez Ferndndez como consejero
delegado de URBANIJAR, firmaron sendas cartas de adhesion al compromiso de no
disposicion suscrito por Guadahermosa Proyectos Urbanisticos, S.L. el dia anterior, por lo
que dicho compromiso es aplicable a las acciones de que sean titulares dichas sociedades a
la fecha de inicio de la OFERTA asi como a aquéllas que pudieran en su caso suscribir a
través del ejercicio de dicho derecho en relacion a la ampliacion de capital por aportaciones
dinerarias.
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8

8.1

GASTOS DE LA EMISION / OFERTA

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

El importe maximo de los ingresos brutos de URBAS derivados de las ampliaciones de
capital es de € 29.469.887,20 en el supuesto de que la misma sea suscrita en su totalidad.
Descontando los gastos totales estimados de la OFERTA, los ingresos netos totales serian de
€ 28.680.875,54.

En el caso de que se suscribiera la mitad del maximo posible de nuevas acciones
correspondientes a la ampliacion de capital por aportaciones dinerarias y asumiendo que el
accionista GUADAHERMOSA ejerciera los derechos de suscripcion para su participacion
actual en el capital, que URBANIJAR vendiera sus derechos, y que efectuara la aportacion
no dineraria maxima posible sin sobrepasar el limite del 24,90% del capital post-ampliacion
sefialado en el numeral 5.1.3., el importe de los ingresos brutos seria de € 15.636.573. En tal
caso los ingresos netos totales serian de € 15.076.293.

El importe definitivo de la cifra a ingresar por URBAS dependera del resultado del numero
final de acciones suscritas en el primer tramo de aportacion dineraria, y del efecto que una
eventual suscripcion incompleta en dicho tramo pudiera tener en el tramo de aportacion no
dineraria, tal y como ha quedado descrito en el numeral 5.1.3.

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

Concepto Impor.te efs,timado. (Euros) Importe eS.tin.lfldO (Euros)
Suscripcién parcial 50% Suscripcion total
Publicidad (Folleto, anuncios prensa,...) 93.764 93.764
Notaria 11.500 11.500
Impuesto T.P. Y A.J.D. 156.366 294.699
Registro Mercantil o 5.152 5.152
Registro de la Propiedad 16.450 16.450
gs(::rsnol:;::i:nets c;'i?lzzzliz:(’) y juridico 226.166 300.000
Comision de Agencia 28.000 28.000
Iberclear 3.469 3.884
Tasas CNMV (Admision) 462 870
Tasas CNMV (Emision) 2.155 4.062
Bolsa 16.797 30.630
Total 560.281 789.012

Los gastos totales de la OFERTA representan aproximadamente el 3,6% de los ingresos
brutos en el supuesto de suscripcion parcial al 50% de la ampliacion de capital aportaciones
dinerarias, y del 2,7% en el caso de suscripcion total.

Desde el punto de vista del efectivo que ingresaria la Compaiia, los ingresos netos totales
serian € 10.056.331 en el supuesto de la suscripcion parcial y € 20.444.212 en el caso de la
suscripcion total.

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

9.1

9.2

Cantidad y porcentaje de la diluciéon inmediata resultante de la oferta.

Los accionistas actuales de URBAS tienen derecho a la suscripcion preferente en la
ampliacion de capital por aportaciones dinerarias pero se les ha excluido de tal derecho en la
ampliacion de capital por aportaciones no dinerarias.

En caso de que los accionistas actuales ejerciten el derecho de suscripcion preferente su
participacion en el capital social se diluira en un 20,13%.

Los titulares de acciones en la ampliacion de capital por compensacion de créditos han
renunciado a ejercer su derecho de suscripcion preferente en esta OFERTA, por lo que su
participacion en el capital social se diluira en un 72,02%.

La OFERTA se produce una vez se ha aprobado y ejecutado la ampliacion de capital por
compensacion de créditos, pendiente del tramite de admision a cotizacion de las nuevas
acciones correspondientes a dicha ampliacion.

Origen de las acciones N° % Total
Emitidas a la fecha del Folleto 17.611.406 27,98%
Aportacion dineraria 32.666.498 51,89%
Aportacion no dineraria 12.671.790 20,13%
|Total post-oferta 62.949.694  100,00%)|

La cantidad y porcentaje de la dilucién expuestos en la tabla anterior asumen la suscripcion
total de las ampliaciones de capital por aportaciones dinerarias y no dinerarias. En el
supuesto de que la suscripcion fuera parcial la cantidad y porcentaje de la dilucion seria
inferior para los accionistas actuales en relacion a la OFERTA.

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

En el caso de que ninguno de los accionistas actuales suscribiera la ampliacion de capital
por aportaciones dinerarias en el porcentaje que les corresponda y asumiendo que dicha
OFERTA fuera integramente suscrita por terceros, la participacion de los referidos
accionistas actuales se veria diluida en un 72,02% del capital social resultante de las
ampliaciones de capital por aportaciones dinerarias y no dinerarias.
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10 INFORMACION ADICIONAL

10.1

10.2

10.3

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

Las siguientes entidades han prestado servicios de asesoramiento en relacién con la
OFERTA:

- Renta 4 Planificacion Empresarial, S.A., asesor financiero en relacion con las
actividades de presentacion de la documentacion necesaria para la tramitacion ante la
CNMYV de las ampliaciones de capital por aportaciones dinerarias y no dinerarias, y en
la posterior colocacion de las acciones emitidas al pablico.

- Masons Buxeda Menchen, S.L., asesor juridico para los tramites necesarios en relacion
a la OFERTA.

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

No procede.

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

La Nota sobre los Valores incluye los siguientes informes efectuados por expertos
independientes:

“Informe Especial sobre exclusion del derecho de suscripcion preferente en el supuesto
del articulo 159 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades Anénimas”.

Este informe ha sido elaborado por el socio auditor D*. M del Mar Mediano de la
Sociedad General de Auditores y Consultores, S.A., de acuerdo con el encargo recibido
de URBAS, por designacion del Registro Mercantil. La direccion profesional del
experto es calle de Pinar de Dofia Consuelo, 11, 28220 Majadahonda (Madrid).

El 13 de febrero de 2006 D* Maria del Mar Mediano redactd un informe de ratificacion
del informe anterior de 30 de mayo de 2005 en el que levant6 la excepcion, la
limitacién al alcance, las dos incertidumbres relativas a la razonabilidad del informe
preceptivo de los administradores en cumplimiento de los articulos 144.1.a), 155 y
159.1.b), la advertencia del valor del posible crédito fiscal y la confirmacion expresa y
motivos por los que considera que la cotizacion representa el valor razonable de las
acciones de URBAS.

- “Informe de tasacion inmobiliaria sobre 181 solares de uso residencial pendientes de
urbanizacion situados en el sector SU-2, parcelas 154 a 226 y 402 a 509 en Pioz
(Guadalajara)”.

El informe de tasacion ha sido realizado por el arquitecto D. José Luis Rufino Vazquez

Chena, representante de la sociedad Tecnitasa, Técnicos en Tasacion, S.A., con
direccion profesional en P° de la Castellana, 126, Dcha., 28046 Madrid.
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104

El 9 de febrero de 2006 el arquitecto D* Victoria Santiago Rasilla, representante de
Tecnitasa, Técnicos en Tasacion, S.A. con direccion profesional en la calle Victor
Andrés Belaunde, 48 - 50, 28016 Madrid, certificé la subsanacion de condicionantes y
advertencias que figuraban en el informe de tasacion de 3 de mayo de 2005.

A la Compafiia no le consta que los expertos que han realizado dicho informes o las
sociedades que les emplean tengan un interés importante en el emisor bajo la interpretacion
que de dicho “interés importante” se expone en las Recomendaciones del Comité Europeo
de Reguladores de Valores (“CESR”) para la aplicacion uniforme del Reglamento n°
809/2004 de la Comision Europea sobre folletos.

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

No procede.

67



IV. DOCUMENTO DE REGISTRO (RD 1310/2005, de 4 de noviembre, v Anexo I del
Reglamento (CE) n° 809/2004 de la Comision de 29 de abril de 2004)

1. PERSONAS RESPONSABLES

1.1 Todas las personas responsables de la informacion que figura en el documento de
registro y, seguin los casos, de ciertas partes del mismo, con, en el ultimo caso, una
indicacién de las partes. En caso de personas fisicas, incluidos los miembros de los
organos de administracion, de gestion o de supervision del emisor, indicar el nombre
y el cargo de la persona; en caso de personas juridicas, indicar el nombre y el
domicilio social.

Ver apartado 1.1 de la Nota sobre los Valores.

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

Ver apartado 1.2 de la Nota sobre los Valores.
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2.

2.1

2.2

AUDITORES DE CUENTAS

Nombre y direccion de los auditores del emisor para el periodo cubierto por la
informacion financiera histérica (asi como su afiliacion a un colegio profesional).

El auditor de las cuentas anuales individuales de URBAS durante los ejercicios 2002, 2003
y 2004 es PKF Audiec, S.A. (en adelante “el Auditor”) con domicilio en Avda. Diagonal,
612, 7°, 08021 Barcelona, inscrita en el Registro Oficial de Auditores de Cuentas
(“R.O.A.C.”) con el nimero S-0647.

El auditor de las cuentas individuales y consolidadas de URBAS para el ejercicio 2005 sera
la firma Deloitte, S.L. con domicilio en Plaza Pablo Ruiz Picasso, 1, Madrid, inscrita en el
R.0.A.C. con el nimero S-0692. En caso de que no acepte el nombramiento o renuncie al
mismo, la Junta Extraordinaria de Accionistas ha previsto como auditor suplente la firma
Pricewaterhouse Coopers Auditores, S.L. (en adelante “PWC”) con domicilio en Paseo de
la Castellana, 43, Madrid, inscrita en el R.O.A.C. con el nimero S-0242.

Si los auditores han renunciado, han sido apartados de sus funciones o no han sido
redesignados durante el periodo cubierto por la informacién financiera histérica,
proporcionaran los detalles si son importantes.

Los auditores no han renunciado, ni han sido apartados de sus funciones durante el periodo
cubierto por la informacion financiera historica, habiendo sido designados por la Compaiiia
por ultima vez en la Junta de Accionistas celebrada el 23 de junio de 2005, al objeto de
auditar las cuentas anuales individuales correspondientes al presente ejercicio, que
finalizara el 31 de diciembre de 2005.

Sin embargo, a finales de noviembre de 2005 PKF Audiec, S.A. manifest6 su deseo de
renuncia a la auditoria de cuentas de URBAS correspondiente al ejercicio 2005. El
consejero delegado acepto la renuncia, y a partir de ese momento el Comité de Auditoria y
el Consejo de Administracion iniciaron la busqueda de nuevos auditores para la Compaiiia.

En la Junta Extraordinaria de Accionistas celebrada el 14 de enero de 2006 se nombro a
Deloitte, S.L. para la emision del informe de auditoria correspondiente a las cuentas
anuales individuales y consolidadas de URBAS correspondiente a los ejercicios 2005,
2006 y 2007. El auditor suplente es PWC.

Las razones de la sustitucion de PKF Audiec, S.A. como auditor son de tipo operativo y
estratégico. La ubicacion geografica del auditor estd localizada en ciudad distinta a la del
domicilio social de la Compaiiia y la nueva direccion de URBAS desea que la
responsabilidad de la auditoria recaiga sobre una firma auditora distinta a la actual.
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3.

3.1.

INFORMACION FINANCIERA SELECCIONADA

Resumen de informacion financiera historica.

Informacion financiera historica seleccionada relativa al emisor, que se presentara
para cada ejercicio durante el periodo cubierto por la informacién financiera
historica, y cualquier periodo financiero intermedio subsiguiente, en la misma divisa
que la informacion financiera.

La informacion financiera histdrica seleccionada debe proporcionar las cifras clave
que resumen la situacion financiera del emisor.

La informacion financiera histérica auditada corresponde a las cuentas individuales de
URBAS auditadas por PKF Audiec, S.A. No se han presentado en el pasado estados
financieros consolidados auditados debido a que en opinion del Auditor, dichas cuentas no
tenian un efecto significativo sobre la imagen fiel de la situacion financiera y patrimonial
de la Compaiia, ni sobre sus resultados.

Magnitudes financieras individuales relevantes seleccionadas de los ejercicios
terminados el 31 de diciembre de 2002, 2003 y 2004 sobre informacién auditada.

BALANCE DE SITUACION 2004 Var (%) 2003 Var (%) 2002
Inmovilizado 306.081 2,7% 314.472 2,4% 322.056
Existencias 8.502.219 -64,3% 23.831.970 0,0% 23.829.611
Otros deudores ® 4.044.715 na. 0 0,0% 0
Resto activo circulante ©’ 1.038.001 148,5% 417.699 -40,3% 699.241
IFT + Tesoreria 4.611 647,3% 617 3,4% 639
Total activo 13.895.627 -43,4% 24.564.758 -1,2% 24.851.547
Capital social ¥ 10.453.279 0,0% 10.453.279 18,7% 8.807.575
Fondos propios ' 5.374.524 -45,3% 9.830.496 13,1% 8.688.256
Ingresos a distribuir en varios ejercicios ) 3.997.357 n.a. 0 0,0% 0
Resto pasivo a largo plazo 1.484.841 0,2% 1.482.091 0,0% 1.482.091
AAPP Acreedora " 2.298.741 -81,4% 12.377.493 3,1% 12.009.415
Resto pasivo a corto plazo ® 740.164 -15,4% 874.678 -67,3% 2.671.785
[Total pasivo 13.895.627 -43,4% 24.564.758 -1,2% 24.851.547
(en euros)

(1) En 2004 URBAS tuvo que dotar una provision por importe de € 13.342.960 por depreciacion de las
existencias correspondientes a las fincas de la Urbanizacion Residencial Sotolargo debido a la modificacion
de la calificacion urbanistica como consecuencia del Plan Parcial de Ordenacién Municipal publicado el 20
de octubre de 2004. La determinacion del importe de la dotacion se realizoé deduciendo del valor contable de
dichas fincas el valor de tasacion de acuerdo con el Informe de Eurotasa de fecha 12 de enero de 2005.

(2) El 31 de diciembre de 2004 URBAS vendio el 49,03% y 2% del capital de URBANIJAR a las sociedades
GUADAHERMOSA y FIDELCA. El importe total del precio aplazado fue de € 4.044.355.

(3) En 2004 se incluye un importe de € 654.665 en la cuenta de clientes correspondiente a la estimacion de la
cuantia del justiprecio correspondiente a la expropiacion de una superficie de 62.349 m? notificada a la
Compafiia a través de Acta Previa y de Ocupacion de fecha 23 de enero de 2003 debido al grado de certeza
de la ejecucion de la expropiacion. Sin embargo, en 2005 las Actas de Adquisicion por Mutuo Acuerdo
afectaron a una superficie distinta, adaptada a las necesidades de construccion de una balsa de agua y sus
canalizaciones desde una planta desaladora hasta los campos de Nijar, fundamentalmente propiedad de
URBANIJAR a 31 de diciembre de 2004. Por consiguiente, el saldo efectivo de clientes por expropiaciones
debia haber sido de tan solo € 23.502.

(4) URBAS estaba incursa en causa de disolucion a 31 de diciembre de 2004 ya que atendiendo a los puntos (3)
y (5) sus fondos propios eran en realidad de € 1.236.303. De acuerdo con el articulo 260.4 de la LSA, toda
sociedad en la que como consecuencia de pérdidas su patrimonio se reduzca a una cantidad inferior a la
mitad del capital social se disolvera, a no ser que aumente o reduzca el capital social en la medida suficiente.
Las ampliaciones de capital por compensacion de créditos y por aportaciones dinerarias y no dinerarias
tienen por objeto restablecer el equilibrio patrimonial.
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Los fondos propios se incrementaron en 2003 como consecuencia de una ampliacion de capital por
compensacion de créditos por importe de € 1.645.705 inscrita en el Registro Mercantil el 4 de abril de 2003.
En 2004 los fondos propios se redujeron a causa de la importante dotacion a la provisién por depreciacion
de existencias. Los fondos propios a 31 de diciembre de 2004 habrian sido € 1.236.303 teniendo en cuenta
lo previsto en el punto (3) y el exceso de deuda tributaria por importe de € 3.507.058 sobre la contabilizada.

En 2004 el saldo de Ingresos a distribuir en varios ejercicios por importe de € 3.997.357 refleja la plusvalia
pendiente de materializar sobre la participacion del 48,97% del capital de URBANIJAR representado en
531.467 participaciones sociales. El asiento de apertura de dicha cuenta por importe de € 8.121.006 reflejaba
la diferencia entre la deuda con la Agencia Tributaria y con el Banco Guipuzcoano y el valor contable de las
existencias que en conjunto constituyeron una aportacion no dineraria a URBANIJAR La venta del 51,03%
del capital de URBANIJAR provoco6 la disminucion del saldo de apertura en € 4.141.691.

La cuenta con Hacienda Publica acreedora disminuye en 2004 fundamentalmente debido a la aportacion no
dineraria en la que figuraba deuda con la Agencia Tributaria por importe de € 9.790.917.

En 2003 se reduce el Resto pasivo a corto plazo fundamentalmente por la capitalizacion de préstamos de
accionistas por el importe reflejado en el punto (5).

CUENTADEPY G 2004 Var (%) 2003 Var (%) 2002
Ingresos de explotacion 1.108.945 n.a. 0 -100,0% 80.652
Gastos de explotacion (543.499) 198,5% (182.072) -62,6% (486.808)
Casflow de explotacion 565.446 n.a. (182.072) -55,2% (406.156)
Resultado de explotacion ! (12.783.976) 6347,8% (198.270) -53,9% (430.028)
Resultados financieros (359.012) 1,5% (353.875) 21,3% (449.737)
Resultados extraordinarios " 8.687.016  17744.8% 48.681 -92,2% 626.004
Resultado antes de impuestos (4.455.972) 785,1% (503.464) 98,4% (253.761)
[Resultado neto (4.455.972) 785,1% (503.464) 98,4% (253.761)

(en euros)

En 2003 URBAS no tuvo ingresos al encontrarse paralizada su actividad inmobiliaria por el embargo de la
Agencia Tributaria. En 2004 se contabilizaron ingresos por expropiaciones en exceso por € 631.163.

Los resultados de explotacion en 2004 reflejan la dotacion a la provision por depreciacion de existencias.

En 2004 los resultados extraordinarios incluyen una plusvalia de € 8.206.608 generada por la venta del
51,03% del capital de URBANIJAR a GUADAHERMOSA y FIDELCA. La plusvalia tiene dos
componentes: € 4.141.691 por la parte correspondiente de plusvalia realizada en la aportacion no dineraria y
contabilizada en ingresos a distribuir en varios ejercicios y € 4.065.097 por la diferencia entre el precio de
compraventa de las participaciones sociales y el valor contable de la participacion financiera.

PRINCIPALES RATIOS FINANCIEROS 2004 "2 2003 2002
Endeudamiento / Fondos propios 6,2 1,4 1,6
Total activo / Fondos propios 7,9 2,5 2,9
(Existencias + Otros deudores) / Endeudamiento 1,6 1,8 1,7
Fondo de maniobra 7.043.583  10.998.115 9.848.291
Gastos de explotacion / Ingresos de explotacion 113,8% n.a. 603,6%
Resultado neto por accion -0,53 -0,03 -0,02

En el calculo de los principales ratios financieros en 2004 se ha ajustado los fondos propios, el pasivo
circulante, los ingresos de explotacion y el resultado neto para tener en cuenta el exceso de deuda tributaria
por importe de € 3.507.058 sobre la reconocida histéricamente por la Compaiiia y el exceso de ingresos por
expropiaciones por importe de € 631.163.

Endeudamiento = Deudas con entidades de crédito + Deuda con empresas del grupo + Préstamos de
accionistas + Administracion Publica acreedora

Fondo de maniobra = Activo circulante - Pasivo circulante

El resultado neto por accion se ha calculado teniendo en cuenta el nimero de acciones en circulacion al final
de cada ejercicio.
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Magnitudes financieras consolidadas NIIF relevantes seleccionadas del ejercicio
terminado el 31 de diciembre de 2004 sobre informacién consolidada PGC no
formulada, aprobada, ni auditada.

BALANCE DE SITUACION Cons. NIIF Var (%) Cons. PGC
Activo no corriente 4.847.416 2447,5% 190.280
Existencias 8.502.219 0,0% 8.502.219
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 4.504.182 -12,1% 5.122.146
Efectivo y otros medios liquidos equivalentes 7.885 0,0% 7.885
Activo corriente 13.018.791 -4,5% 13.636.755
Total activo 17.866.207 29,2% 13.827.035
Patrimonio neto 6.093.942 17,4% 5.189.947
Ingresos a distribuir en varios ejercicios 3.997.357 0,0% 3.997.357
Pasivo no corriente 856.613 -21,2% 1.087.063
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 757.426 1,1% 748.856
Otros pasivos corrientes 5.770.203 139,1% 2.413.146
Pasivo corriente 6.918.296 94,7% 3.552.669
|T0tal pasivo 17.866.207 29,2% 13.827.035
(en euros)

Principales variaciones entre las cuentas consolidadas adaptadas a las NIIF que fueron
publicadas para reflejar la transicion a dichas normas internacionales y las
correspondientes al PGC no formuladas, ni aprobadas en Junta de Accionistas:

- Activo no corriente: € 4.657.136. En activos por impuestos diferidos se ha reconocido
conforme a NIIF el crédito fiscal correspondiente a las bases imponibles negativas
susceptibles de recuperacion a través de la materializacion de plusvalias con activos de
la Compaiia. Los gastos de establecimiento y el inmovilizado inmaterial no se activan
y el inmovilizado material de las empresas participadas se ha dado también de baja en
la adaptacion a las NIIF.

- Activo corriente: (€ 617.964). No reconocimiento del derecho de cobro por el exceso
de ingresos por expropiaciones contabilizado en 2004.

- Patrimonio neto: € 903.995. El incremento se debe principalmente a la mayor
importancia de los créditos fiscales sobre las provisiones reconocidas como
consecuencia del exceso de deuda con la Agencia Tributaria sobre la reconocida a 31
de diciembre de 2004 y el resultado correspondiente al aplazamiento de la deuda con
la Agencia Tributaria y la correccion del ingreso por expropiaciones no realizadas.

- Pasivo no corriente: (€ 230.450). Aplicacion de las provisiones para riesgos y gastos al
exceso de deuda reconocido con la Agencia Tributaria.

- Pasivo corriente: € 3.365.627. Reconocimiento del exceso de deuda con la Agencia
Tributaria sin tener en cuenta los intereses correspondientes al principal que se
aplicarian en el 2005 conforme al calendario de pagos acordado con la oficina de
recaudacion tributaria. Efecto impositivo de las provisiones para riesgos y gastos
aplicadas a principios del ejercicio y por la dotacion anual de dichas provisiones.
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ESTADO DE RESULTADOS Cons. NIIF Var (%) Cons. PGC

Total ingresos de la operacion 9.344.991 742,7% 1.108.945
Total gastos de la operacion (720.943) 32,6% (543.499)
:l{r‘:t:;l:ia: :nclerizilzzgi:zzlso; provisiones 8.624.048 1425,2% 365446
Resultado de la operacion 8.619.313 n.a. (12.783.976)
Resultado antes de impuestos (5.482.659) 23,0% (4.455.972)
[Resultado neto (5.484.226) 231%  (4.455.972)|

(en euros)

Las principales diferencias entre el estado de resultados del ejercicio 2004 conforme al
PGC y a NIIF son las siguientes:

- Total ingresos de la operacion: € 8.236.046. Reclasificacion de la plusvalia
correspondiente a la venta del 51,03% del capital de URBANIJAR y eliminacion del
exceso de ingresos por expropiaciones.

- Total gastos de la operacion: (€ 177.444). Reclasificacion de gastos extraordinarios.

- Resultado de la operacion: € 21.403.289. A la diferencia de las variaciones entre el
total de ingresos y gastos de la operacion conforme a NIIF y PGC hay que afiadir la
dotacion a la provision por depreciacion de existencias que en PGC se refleja como
gasto antes del resultado de la operacion.

- Resultado antes de impuestos: (€ 1.026.687). Los resultados adaptados al NIIF son
inferiores por el resultado por deterioro de activos, el reconocimiento de mayores
intereses por el exceso de deuda tributaria y la eliminacion de exceso de ingreso por
expropiaciones.

- Resultado neto: (€ 1.028.254). Se ha incluido el efecto impositivo de la dotacién anual

por provisiones para riesgos y gastos asi como sobre el impuesto anticipado
correspondiente a los gastos de ampliacion de capital de la Compaiiia.
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3.2.

Informacién financiera de periodos intermedios.

Si se proporciona informacién financiera seleccionada relativa a periodos
intermedios, también se proporcionarin datos comparativos del mismo periodo del
ejercicio anterior, salvo que el requisito para la informacion comparativa del balance
se satisfaga presentando la informacion del balance final del ejercicio.

La informacién financiera de obligada comunicacion a la CNMV comprende magnitudes
del balance de situacion y de la cuenta de pérdidas y ganancias de URBAS. Las cuentas
individuales que corresponden a los primeros nueve meses de 2005 no han sido auditadas.

Magnitudes financieras individuales relevantes seleccionadas de los primeros nueve
meses de 2005 sobre informacion no auditada con la comparativa respecto del final
del ejercicio anterior en el caso del balance y respecto del mismo periodo del ejercicio
anterior en la cuenta de resultados.

BALANCE DE SITUACION sep-05 Var (%) dic-04
Inmovilizado 11.361 -96,3% 306.081
Existencias 8.493.553 0,1% 8.502.219
Otros deudores 2.486.211 -38,5% 4.044.715
Resto activo circulante ® 730.859 -29,6% 1.038.001
IFT + Tesoreria ® 3.902.045  84524,7% 4611
Total activo 15.624.030 12,4% 13.895.627
Capital social 11.271.300 7.8% 10.453.279
Fondos propios 5.706.644 6,2% 5.374.524
Ingresos a distribuir en varios ejercicios 2.638.660 -34,0% 3.997.357
Resto pasivo a largo plazo 1.124.344 -24,3% 1.484.841
AAPP Acreedora 4.549.900 97,9% 2.298.741
Resto pasivo a corto plazo © 1.604.482 116,8% 740.164
[Total pasivo 15.624.030 12,4% 13.895.627
(en euros)

(1) La Compania ha dotado una provision por depreciacion del inmovilizado financiero por € 299.761 ya que en
un informe especial del auditor efectuado el tercer trimestre de 2005 se detecto la inexistencia de valor en
las participaciones en empresas inactivas.

(2) El importe de € 3.885.751 del precio aplazado que GUADAHERMOSA debia a URBAS por la adquisicion
del 49,03% del capital de URBANIJAR efectuada a finales de 2004 ha sido reclasificado como crédito a
empresa asociada en la cuenta de inversiones financieras temporales. La mayor parte del saldo a 30 de
septiembre de 2005 de otros deudores corresponde al precio aplazado por € 2.311.159 en la venta de
180.645 participaciones sociales d¢ URBANIJAR a GUADAHERMOSA realizada el 29 de septiembre de
2005.

(3) La reduccion de Resto activo circulante se ha producido fundamentalmente por la eliminacion del importe
de € 631.163 correspondiente a clientes por expropiaciones. La compensacion de saldos deudores y
acreedores con la Administracion Publica se contrapone al aumento de préstamos con FIDELCA y del
aumento del saldo de la cuenta de clientes por operaciones de comercializacién de producto residencial de
GUADAHERMOSA. Se han aplicado provisiones por insolvencias de trafico de saldos deudores que
correspondera comprobar a través de la correspondiente auditoria.

(4) Al final del tercer trimestre de 2005 URBAS estaba obligada a reducir el capital social, ya que de acuerdo
con el articulo 163 de la LSA, las pérdidas acumuladas habian disminuido su haber por debajo de las dos
terceras partes del capital, siempre y cuando no restableciese el equilibrio patrimonial de otro modo.

(5) El incremento de dicho saldo se debe principalmente al efecto neto del reconocimiento de mayor deuda con
la Agencia Tributaria por un importe de € 3.633.768, al pago del importe por € 1.000.010 de febrero de
2005 correspondiente al calendario de pago acordado con la Agencia Tributaria, y a la compensacion del
saldo acreedor y deudor con la Administracion Publica.

(6) La variacion principal corresponde al incremento del saldo de préstamos con accionistas correspondiente a
GUADAHERMOSA.
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(7

®)

©)

(10)

CUENTADEPYG sep-05 Var (%) sep-04

Ingresos de explotacion 7 619.632 n.a. 0
Gastos de explotacion (356.321) 127,3% (156.773)
Casflow de explotacion 263.312 n.a. (156.773)
Resultado de explotacion ® 561.553 n.a. (162.460)
Resultados financieros (302.136) 5311,7% (5.583)
Resultados extraordinarios '” (758.099) 852,3% (79.603)
Resultado antes de impuestos (498.682) 101,4% (247.646)
[Resultado neto (498.682) 101,4% (247.646)|
(en euros)

Los ingresos de explotacion corresponden a comisiones por servicios de gestion en la venta de terrenos de
URBANIJAR por ventas de viviendas en varias promociones del Grupo Guadahermosa por importe de €
363.021 y otros ingresos por exceso de provisiones para riesgos y gastos por € 256.610.

Los resultados de explotacion incluyen la aplicaciéon de una provisiéon por insolvencias de trafico por
importe de € 299.761.

Los resultados financieros incorporan intereses incurridos en el principal de la deuda acordada con la
Agencia Tributaria. En el reparto de las cargas con la Agencia Tributaria acordado entre URBAS y
URBANIJAR, la Compaiiia es la tnica que hace frente al pago de intereses.

Los resultados extraordinarios son negativos debido a que el exceso de deuda con la Agencia Tributaria
incluyendo intereses capitalizados del 2005 sobre la deuda reconocida historicamente supera la plusvalia
generada con la venta de 180.645 participaciones sociales de URBANIJAR. Se incluye también una
provision por depreciacion del inmovilizado financiero por importe de € 299.761.
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Magnitudes financieras consolidadas NIIF relevantes seleccionadas de los primeros
nueve meses de 2005 sobre informacion consolidada PGC no auditada con la
comparativa NIIF respecto del final del ejercicio anterior en el caso del balance y
respecto del mismo periodo del ejercicio anterior en la cuenta de resultados.

BALANCE DE SITUACION NIIF Sep 05 NIIF Dic 04 Var (%)
Activo no corriente 4.781.850 4.847.416 -1,4%
Existencias 8.493.553 8.502.219 -0,1%
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 3.226.270 4.504.182 -28.,4%
Efectivo y otros medios liquidos equivalentes 18.965 7.885 140,5%
Activo corriente 15.628.990 13.018.791 20,0%
Total activo 20.410.839 17.866.207 14,2%
Patrimonio neto 10.661.986 6.093.942 75,0%
Pasivo no corriente 732.524 856.613 -14,5%
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 1.607.455 757.426 112,2%
Otros pasivos financieros 4.770.213 5.770.203 -17,3%
Otros pasivos corrientes 2.638.660 3.997.357 -34,0%
Pasivo corriente 9.016.328 10.915.652 -17,4%
|Total pasivo 20.410.839 17.866.207 14,2%
(en euros)
CUENTADEPY G NIIF Sep 05  NIIF Sep 04 Var (%)
Total ingresos de la operacion 4.338.743 29.893 14414,2%
Total gastos de la operacion (868.619) (266.270) 226,2%
aRnetiL;l?: :rfl(e)rlt?zzgie(l)‘?lzlso;l provisiones 3:470.124 (236.377) na
Resultado de la operacion 3.769.658 (237.671) n.a.
Resultado antes de impuestos 3.485.200 (543.253) n.a.
|Resultad0 neto 3.485.200 (543.253) n.a.

(‘en euros)
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4. FACTORES DE RIESGO

Se proporcionaran de manera prominente en una seccion titulada “Factores de riesgo”,
los factores de riesgo especificos del emisor o de su sector de actividad.

Ver “Factores de riesgo especificos del emisor o de su sector de actividad” en el capitulo II
titulado Factores de riesgo.
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5. INFORMACION SOBRE EL EMISOR

5.1

a)

Historia y evolucion del emisor.

Nombre legal y comercial del emisor.

La denominaciéon social de la entidad emisora es “URBANIZACIONES Y
TRANSPORTES, SOCIEDAD ANONIMA”. Es también conocida por el acrénimo
“URBAS”.

Lugar de registro del emisor y nimero de registro.

URBAS esta inscrita en el Registro Mercantil de Madrid, al tomo 8587, libro 0, seccion
8, folio 1, hoja M-138308, y esta provista de numero de identificacion fiscal A-
08049793.

Fecha de constitucion y periodo de actividad del emisor, si no son indefinidos.

La Compaiiia fue constituida el 20 de octubre de 1944, mediante escritura publica
otorgada ante el Notario de Barcelona, D. José Pérez Jofre de Villegas.

De conformidad con el articulo 3 de los Estatutos Sociales de URBAS, “La duracion de
la Sociedad sera indefinida”.

Domicilio y personalidad juridica del emisor, legislacién conforme a la cual opera,
pais de constitucion, y direccion y niimero de teléfono de su domicilio social (o lugar
principal de actividad empresarial si es diferente de su domicilio social).

URBAS es una sociedad de nacionalidad espafiola, con domicilio en Madrid, calle
Princesa, n° 61. Mantiene en dicha direccion una Oficina de Atencidn al Accionista,
cuyo nimero de teléfono es el 91 559 00 00.

La Compaiia tiene forma juridica de sociedad anénima y se rige por la Ley de
Sociedades Anodnimas cuyo Texto Refundido fue aprobado por el Real Decreto
Legislativo 1564/1989, de 22 de diciembre, y demas normativa aplicable a las
sociedades anonimas, siendo el marco regulador de los servicios prestados por la
Compaiiia las principales normas del sector inmobiliario, competencia de las distintas
administraciones estatal, autonémica y local.

Al ser URBAS una empresa cotizada en las Bolsas de Valores de Madrid y Barcelona,
en el Sistema de Interconexion Bursatil (Mercado Continuo), ha de operar de acuerdo
con lo dispuesto en la Ley 24/1998, de 28 de julio, de Mercado de Valores, y demas
normativa de desarrollo.

Acontecimientos importantes en el desarrollo de la actividad del emisor.

Evolucion histérica anterior a junio de 2004.

URBAS se constituy6 en 1944 en Barcelona para desarrollar la actividad de adquisicion
de terrenos y bienes inmuebles en general, su parcelacion y venta, y toda clase de

negocios de transportes, abastecimientos y construcciones.

En 1972 la Compaiiia abandona el negocio de transporte publico a causa de la escasa
rentabilidad obtenida, concentrandose en la actividad de promocion inmobiliaria.
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b)

A partir de 1988 inicia un proceso de diversificacion afiadiendo a la promocion
inmobiliaria, la actividad de desarrollo y explotacion de aparcamientos, y tomando
participaciones financieras en empresas de alta tecnologia.

A principios de los afios 90, comienza a originarse una problematica de falta de liquidez
y dificultad de obtencion de financiacion. Los hechos mas destacables fueron los
siguientes: (i) venta infructuosa de una finca en Nijar (Almeria) por incumplimiento del
comprador de las condiciones estipuladas; (ii) no conversion de emision de obligaciones
convertibles; (iii) inspeccién abierta por la Hacienda Publica; (iv) embargo de
aparcamiento en La Corufia. El 31 de diciembre de 1991 la Compaiiia presenta una
deuda financiera de € 66,5 millones, excesiva para la capacidad de generacion de caja en
aquel periodo.

En 1992 comienza a aplicar un programa de saneamiento con el que hace frente a
obligaciones de pago con empresas constructoras, entidades financieras, y
obligacionistas titulares de la emision de obligaciones convertibles. La Compaiiia cede
sus participaciones financieras en empresas no inmobiliarias y recupera la finca de Nijar.

URBAS mantenia deudas con la Agencia Tributaria por actas levantadas desde 1986,
sobre las cuales solicitd aplazamiento de pago. El 28 de enero de 1994 fue denegado el
aplazamiento, y con fecha 27 de abril de 1994 se ordeno el embargo preventivo de las
propiedades de la Compania. En enero de 1995 URBAS recurrio la denegacion ante la
Audiencia Nacional, dictandose sentencia el 7 de octubre de 1996 en la que se estimaba
la demanda y se accedia a las pretensiones de la Compaiiia. La sentencia fue recurrida en
casacion por la Agencia Tributaria. En sentencia de 21 de mayo de 2002 el Tribunal
Supremo desestimé dicho recurso, confirmando la sentencia de la Audiencia Nacional.

En 1998 la plantilla de URBAS se habia reducido hasta 9 empleados desde 36 al
principio del periodo de saneamiento.

Desde 1998 hasta 2004 los recursos empleados por la Compaifiia se redujeron a la
minima expresion posible debido a la imposibilidad de desarrollar la actividad
inmobiliaria dada su delicada situacion financiera y patrimonial.

En relacion a su trayectoria bursatil, URBAS comenzo a cotizar en la Bolsa de
Barcelona en 1947 y en la Bolsa de Madrid en 1989. El 26 de noviembre de 1990, la
Compaiiia se incorpor6 al Sistema de Interconexion Bursatil (Mercado Continuo) con el
anagrama “UBS”.

El 23 de julio de 1997 la CNMV decreto la suspension cautelar de la negociacion en el
Sistema de Interconexion Bursatil de las acciones de URBAS. El levantamiento de la
suspension cautelar de la cotizacion se efectud con efectos al dia 1 de julio de 1998.

Cambios acontecidos a partir de junio de 2004.

En junio de 2004 se produce el nombramiento de Guadahermosa Grupo Inmobiliario,
S.L. como Presidente del Consejo de Administracion, que a su vez, designd como su
representante persona fisica para ejercer dicho cargo a D. Francisco Javier Irizar Ortega.

GUADAHERMOSA se convirtiéo desde ese momento en el principal prestamista de la
Compaiiia, sustituyendo a FIDELCA que habia ostentado ese papel durante los meses
anteriores.

A partir de ese momento, la Compaiiia concentr6 sus esfuerzos en modificar las causas
que habian provocado el largo periodo de inactividad. A principios de 2005 lleg6 a un
acuerdo con la Agencia Tributaria para la fijacion del importe exacto de la deuda
tributaria incluyendo intereses y recargos de apremio, y para el aplazamiento de la
misma acordando un calendario de pago.
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5.2.

5.2.1.

5.2.2.

5.2.3.

El importe total de la deuda con la Agencia Tributaria se establecid en € 15.446.408
fijandose el siguiente calendario de pagos:

|Vencimient0 Importe URBAS URBANIJARl

21-feb-05 1.000.010 1.000.010 0
20-abr-05 2.304.599 0 2.304.599
20-jun-05 2.300.000 0 2.300.000
20-sep-05 2.300.000 0 2.300.000
20-dic-05 7.541.798 4.655.481 2.886.317
[Total 15.446.408 5.655.491 9.790.917|
(en euros)

A la fecha de verificacion del Folleto, la deuda de URBAS con la Agencia Tributaria ha
sido totalmente satisfecha. El 4 de enero de 2006 el consejero delegado de la Compaiiia
presenté un escrito a la Oficina Nacional de Recaudacion de la Agencia Tributaria
solicitando el levantamiento del embargo que gravaba las fincas de Nijar, Almeria.

La Compaiiia mantiene abierto un proceso contra la Agencia Tributaria ante la Sala de lo
Contencioso-Administrativo de la Audiencia Nacional ya que considera que habia
prescrito el derecho de la Administracion a exigir la cantidad total de la deuda objeto de
aplazamiento de pagos conforme a la aceptacion del aplazamiento de pagos propuesto
por URBAS.

Inversiones.

Descripcion, (incluida la cantidad) de las principales inversiones del emisor en cada
ejercicio para el periodo cubierto por la informacion financiera histérica y hasta la
fecha del documento de registro.

Debido a la delicada situacion financiera y patrimonial de la Compaiiia, no se han
registrado durante el periodo cubierto por la informacion financiera histérica inversiones
relevantes en inmovilizado material y financiero a excepcion de € 3.766 en equipos para
procesos de la informacion en el tercer trimestre de 2005.

El incremento de la cuenta de gastos de establecimiento en 2003 se debe a la activacion
de gastos incurridos en la ampliacion de capital por compensacion de créditos realizada
en el primer semestre de dicho ejercicio.

Descripcion de las inversiones principales del emisor actualmente en curso, incluida
la distribucién de estas inversiones geograficamente (nacionales y en el extranjero)
y el método de financiacion (interno o externo).

En la actualidad no hay inversiones en curso relevantes, al margen de las obras de
urbanizacion en Pioz que por el momento anticipan empresas del Grupo Guadahermosa
por cuenta de la Compaiiia, ya que se pretende relanzar la actividad una vez finalicen las
operaciones de ampliacion de capital descritas en la Nota sobre los Valores.

Informacién sobre las principales inversiones futuras del emisor sobre las cuales
sus organos de gestion hayan adoptado ya compromisos firmes.

Los organos de gestion no han adoptado compromisos firmes en relacion a inversiones
futuras a realizar por URBAS. Sin embargo, se estan estudiando operaciones de
adquisicion de suelo principalmente finalista en Espafia y Norte de Marruecos asi como
la compra de un local comercial céntrico en zona de distrito de negocios en Madrid
donde se trasladaria la sede central de la Compaiia.
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6. DESCRIPCION DEL NEGOCIO

6.1.

6.1.1.

Actividades principales.

Descripcion de factores clave relativos a la naturaleza de las operaciones del emisor
y de sus principales actividades, declarando las principales categorias de productos
vendidos y/o servicios prestados en cada ejercicio durante el periodo cubierto por la
informacién financiera histoérica.

URBAS es una sociedad del sector inmobiliario que se dedica a la actividad de
promocion residencial y que esta especializada en el desarrollo del suelo y su posterior
transformacién en producto para la venta.

En los ultimos afios las operaciones han tenido caracter puntual fruto de la venta de
activos inmobiliarios propios y de ingresos por comercializacion de productos de
terceros.

A continuacion se incluye una tabla con la evolucion de ingresos desglosados por tipo de
actividad, y por categorias de productos vendidos y servicios prestados:

|Eurus 2004 2003 2002|
Promocion para la venta 1.082.620 0 42.719
- Ventas de suelo 654.664 0 0
- Ventas de locales 377.196 0 0
- Ventas de plazas de aparcamiento 50.760 0 0
- Ventas de viviendas 0 0 42.719
Prestacion de servicios 26.325 0 37.933
- Comercializacion de viviendas 26.325 0 37.933
|TOTAL INGRESOS 1.108.945 0 80.652|

Las ventas de suelo por importe de € 654.664 corresponden a ingresos estimados de
acuerdo con un Acta Previa y de Ocupacion remitida por la Confederacion Hidrografica
del Sur en el que se comunicaba a URBAS la expropiaciéon de 62.349 m? de suelo de
labor secano, pastos, ubicado en el municipio de Nijar (Almeria). El precio de venta
estimado por la Compaiifa fue de € 10,5 por m” Las condiciones definitivas de la
expropiacion se acordaron el 18 de abril de 2005 afectando finalmente a una superficie
de tan solo 2.498 m? siendo el justiprecio de € 23.502.

Las ventas de locales por importe de € 377.196 provienen de dos locales comerciales
situados en las localidades de Calpe y Gandia, ambas en la provincia de Alicante. El
importe ingresado en cada venta fue de € 224.796 y € 152.400, respectivamente.

Las ventas de plazas de aparcamiento por importe de € 50.760 se originaron por varias
plazas situadas en un estacionamiento de la localidad de Calpe (Alicante).

Las ventas de vivienda de € 42.719 son de una liquidacion de obra en Villamantilla
(Madrid).

En 2004 los ingresos por prestacion de servicios por importe de € 26.325 se producen
como consecuencia de una comision del 3% aplicada sobre 6 viviendas comercializadas
de la urbanizacion “Ciudad Jardin del Valcastillo” en Pioz (Guadalajara).

|Eurns Fecha Precio Comisiénl
Vivienda 317 22-nov-04 126.000 3.780
Vivienda 296 22-nov-04 147.500 4.425
Vivienda 262 10-dic-04 147.000 4.410
Vivienda 249 10-dic-04 163.000 4.890
Vivienda 273 13-dic-04 147.000 4.410
Vivienda 271 21-dic-04 147.000 4410
|ToTAL 877.500 26.325|
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En 2002 los ingresos por prestacion de servicios por importe de € 37.933 se deben a la
comercializacion de viviendas en Villamantilla (Madrid).

Teniendo en cuenta la superficie efectivamente expropiada a URBAS, a finales de 2004
los principales activos de URBAS incluidos en la cuenta de existencias eran los
siguientes:

|Cartera de suelo Provincia Superficie Estado actual |
Fincas Sotolargo Guadalajara 317.239 No urbanizable
Fincas Nijar Almeria 854.561 Fincas baldias regadio
[ToTAL 1.171.800 |

Las fincas de Sotolargo comprenden el Paraje Monteaveruelo, finca n® 983, y los
terrenos de la Urbanizacién Residencial Sotolargo, fincas n® 2061 y 2062. El Paraje
Monteaveruelo ocupa aproximadamente el 88% de la superficie total de las fincas de
Sotolargo (Guadalajara).

Las fincas de Sotolargo n° 2061 y 2062, de las que es titular URBAS en virtud de la
compra a la sociedad Promociones Residenciales Iberia, S.A. documentado en contrato
privado de 30 de octubre de 1993 elevado a publico en escritura de aclaracion y
complemento de 21 de diciembre de 2005, estuvieron gravadas con una hipoteca a favor
del Ayuntamiento de Valdeaveruelo (Guadalajara) por un importe de € 9.938 y € 48.817,
respectivamente. A la fecha del Documento de registro, la hipoteca se ha extinguido ya
que han transcurrido dos afos sin que el Ayuntamiento de Valdeaveruelo haya
practicado en el Registro de la Propiedad n° 1 de Guadalajara la inscripcion de inicio del
procedimiento de ejecucion de la hipoteca.

Las fincas y pozos de Nijar n° 22421 a 22438 y 23326 presentan anotaciones de embargo
a favor de la Tesoreria General de la Seguridad Social por un importe total de € 159.257.
Sobre las fincas n® 22421 y 23326 y los pozos n° 22433 a 22438 pesa providencia de
embargo a favor de D. Roque Navarro Pefias para cubrir la suma reclamada de € 50.158.
En la finca n° 22422 figura anotacion de embargo a favor del Colegio Oficial de
Arquitectos de Madrid por importe de € 58.516. El 12 de abril de 2005 el Registro de la
Propiedad n° 3 de Almeria canceld la anotacion preventiva de embargo que pesaba sobre
fincas y pozos de Nijar a favor de Banco Guipuzcoano, S.A. por importe de € 26.676 de
acuerdo con el mandamiento del Juzgado de Primera Instancia n° 48 de Barcelona de 21
de febrero de 2004 y del testimonio de 21 de febrero de 2005 emitido por la Secretaria
Judicial de dicho juzgado sobre auto de la misma fecha.

A la cartera de suelo habia que afiadir la parcela de una cafeteria situada en la localidad
de Villamantilla (Madrid) y varias plazas de aparcamiento situadas en un
estacionamiento subterraneo de la Plaza Comercial, 5 (Barcelona).

La Compaiiia estd obligada a devolver la parcela al Ayuntamiento de Villamantilla y éste
a devolver el precio recibido de € 25.774 con los intereses legales desde que ingreso el
dinero en su patrimonio hasta que lo entregue a URBAS, en virtud de lo dispuesto en
sentencia de la Audiencia Provincial de Madrid de 12 de mayo de 2005. La parcela
figura en el balance de la Compaiiia con un valor contable de € 26.693.

El Comité de Auditoria de la Compaifiia ha detectado recientemente la inexistencia de
activos correspondiente a las plazas de aparcamiento de Plaza Comercial, 5
contabilizadas en existencias por un valor contable de € 34.967.

En relacion a participaciones financieras con un valor de mercado relevante destaca el
49% del capital de URBANIJAR del que era propietaria la Compaiiia. El principal activo
de dicha participada a 31 de diciembre de 2004 eran fincas de Nijar (Almeria) cuya
superficie total era de 5.073.952 m” y su estado actual era el de fincas baldias de secano.
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a)

A 30 de septiembre de 2005 la superficie de las fincas de Nijar propiedad de
URBANIJAR en un 75,87% era de 2.244.144 m’ ya que dicha sociedad vendi6
2.731.966 m” de terreno a la sociedad Terrenos La Cumbre, S.L. y se le expropi6 un total
de 97.822 m’. La participacion restante del 24,13% corresponde a la sociedad Arco
2000, S.L. en virtud de la reduccion de capital efectuada en URBANIJAR el 24 de
agosto de 2005. La participacion actual de URBAS en URBANIJAR es del 42,6%.

El Consejo de Administracion de URBAS decidié el 3 de noviembre de 2005 aceptar
como pago de las cantidades adeudadas por GUADAHERMOSA por € 4.832.160, 93
parcelas de superficie total 16.267 m’, sitas en el sector 2, en Pioz, Guadalajara.

En caso de que se produzca la suscripcion total de la OFERTA, la Compafiia podra
desarrollar la actividad de promocion de vivienda residencial sobre los solares de Pioz
(Guadalajara) correspondientes a la aportacion no dineraria y sobre los terrenos que se
adquieran invirtiendo los fondos obtenidos de la ampliacion de capital por aportaciones
dinerarias.

La Compaiiia pretende especializarse en el desarrollo de complejos de vivienda en el
casco urbano de ciudades y en zonas costeras, fundamentalmente en las provincias de
Guadalajara y Almeria, si bien diversificando progresivamente el ambito geografico de
su actuacion.

Las actividades principales se complementaran con la gestion de suelo y la
comercializacion de productos de terceros.

A continuacion se describen las actividades mencionadas en los parrafos anteriores de
este apartado:

Promociones de vivienda en cascos urbanos.

Las promociones en cascos urbanos se caracterizan por su ubicacion en los cinturones
industriales y dormitorio del area periférica de ciudades con concentracion relevante de
poblacion. El Corredor de Henares se constituye como un area ideal de actuacion.

El demandante natural de estas viviendas unifamiliares de primera residencia son
personas de clase media y media-baja, habiéndose advertido en los ultimos afios un
incremento en la demanda por parte de trabajadores inmigrantes que se espera se acelere
como consecuencia de las recientes medidas de regularizacion de inmigrantes adoptadas
por el gobierno espaiiol.

La Compafiia se plantea tanto promociones de vivienda libre como de vivienda
protegida.

b) Promociones de vivienda en zonas costeras.

<)

Las promociones en zonas costeras se localizarian idealmente a pocos kilometros de las
costas del Mediterraneo. Esta previsto que la principal area de actuacion sea la provincia
de Almeria.

El demandante mas comtin de estas viviendas de segunda y en algunos casos de primera
residencia son personas de clase media y media-alta. La nacionalidad se reparte en
proporciones similares entre nacionales, sobre todo madrilefios, y extranjeros.

Gestion de suelo.

La gestion de suelo como Agente Urbanizador representa una ventaja competitiva en un

entorno como el actual en el que prima la escasez de suelo y existe elevada competencia
en el aseguramiento de importantes superficies.
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d)

6.1.2.

6.1.2.1.

La actividad urbanistica en la Comunidad Auténoma de Castilla La Mancha se rige por
la denominada Ley de Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica
(“LOTAU”) de 4 de junio de 1998, modificada por la Ley 1/2003 de 17 de enero, y
ambas refundidas por Decreto Legislativo 1/2003 de 28 de diciembre.

Segun la citada Ley, se establece la posibilidad de gestion indirecta de la actividad
urbanizadora en virtud del articulo 117 y siguientes, mediante la creacion de la figura del
Agente Urbanizador que, siendo o no propietario del suelo, es el responsable de la
gestion urbanistica mediante la ejecucion de un Programa de Actuacion Urbanizadora
(“PAU") que previamente debe ser aprobado.

El articulo 118 de la mencionada Ley concede al Agente Urbanizador facultades para
aprobar los proyectos de urbanizacion, fijar el reparto de cargas, y exigir a los
propietarios que le retribuyan mediante cuotas de urbanizacion o a través del pago en
efectivo o en terrenos ya urbanizados. El Agente Urbanizador es quien presenta la
reparcelacion correspondiente para su aprobacion por el Ayuntamiento.

En base a la citada Ley, GUADAHERMOSA est4 desarrollando los tramites necesarios
para alcanzar el nombramiento de Agente Urbanizador en relacion a numerosas
actuaciones urbanisticas de Guadalajara capital asi como de diversos municipios de los
alrededores. URBAS se podria beneficiar de ello hasta que tramite por si mismo dicha
calificacion para desarrollar actuaciones propias.

Comercializacion de productos de terceros.

URBAS complementara su actividad principal de promocién residencial con la de
comercializacion de promociones residenciales de terceros. La Compaiiia esta
comercializando en Madrid el producto d¢ GUADAHERMOSA y otras sociedades del
mismo grupo empresarial. Es previsible que la actividad de comercializacion para
terceros reduzca su importancia en la medida en que la Compaiiia disponga de producto
propio susceptible de comercializacion. En todo caso la direccion de URBAS se plantea
constituir a corto plazo una plataforma de comercializacion comuin con Grupo
Guadahermosa para comercializar las promociones de ambos grupos empresariales.

A medio plazo la Compaiiia podria iniciar un proceso de integracion vertical de
actividades tomando una participacion o adquiriendo una sociedad constructora, o
comprando una empresa inmobiliaria especializada en un segmento distinto del mercado.

Al margen de las actividades ordinarias y dentro de su politica de rotacion de suelo, la
Compaiiia se podria plantear la venta, con caracter excepcional, de parte de su cartera de
suelo con objeto de financiar compromisos de pago o pasivos y aprovechar las bases
imponibles negativas.

Indicacion de todo nuevo producto y/o servicio significativos que se hayan
presentado y, en la medida en que se haya divulgado publicamente su desarrollo,
dar la fase en que se encuentra.

El nuevo producto del que va a disponer la Compaiiia incluye los parcelas urbanas que
constituyen el objeto de la aportacion no dineraria y las parcelas adquiridas por URBAS
a GUADAHERMOSA el 31 de octubre de 2005 cancelando la deuda neta que tenia
contraida GUADAHERMOSA con URBAS a 28 de octubre de 2005 por € 4.832.160.

Aportacion no dineraria.

La aportacién no dineraria permitirdi a URBAS disponer de 17.135 m? de parcelas
edificables en las que se construiran 181 viviendas unifamiliares de tipo pareado o
aislado. Las obras de urbanizacion se han iniciado ya por cuenta de
GUADAHERMOSA que repercutira a URBAS la parte correspondiente a los
terrenos que constituyen el objeto de la aportacion no dineraria. Las obras de
edificacion se iniciaran previsiblemente hacia principios de 2006.
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6.1.2.2.

La promocion residencial se realizara en dos o tres fases durante un periodo
aproximado de tres afios y medio. Formara parte de la Urbanizacion Valcastillo,
situada en el municipio de Pioz, Guadalajara, proximo al Corredor del Henares.

Adquisicion de parcelas a GUADAHERMOSA.

El 31 de octubre de 2005 URBAS adquiri6 a GUADAHERMOSA 93 parcelas
urbanas situadas en el sector SU-2, Urbanizaciéon Valcastillo, Pioz, Guadalajara,
sobre una superficie total de 16.267 m?, por un importe de € 5.594.345 incluidos
gastos de urbanizacion. Estas parcelas urbanas se encuentran junto a las que
constituyen la aportacion no dineraria y su valor era de € 5.553.226 de acuerdo con
tasacion efectuada por Gesvalt.

La formula de pago establecida entre las partes comprende la cancelacion de la
deuda neta de GUADAHERMOSA con URBAS como consecuencia de la
transmision de participaciones sociales de URBANIJAR que a 28 de octubre de
2005 representaba un importe de € 4.832.160. Dicho importe resulta de la parte del
precio aplazada en las dos operaciones de compraventa de participaciones sociales
de URBANIJAR efectuadas el 31 de diciembre de 2004 y el 29 de septiembre de
2005, respectivamente, descontindose de la misma los préstamos de
GUADAHERMOSA a URBAS.

|Euros lmportel
Precio aplazado 6.196.910
Préstamos de accionistas (1.364.750)
[Total 4.832.160]

En consecuencia, el importe aplazado en la compraventa de las 93 parcelas urbanas
que debera abonar la Compaifiia asciende a la cantidad € 762.184, que es la
diferencia entre el precio de compraventa y el importe neto adeudado por
GUADAHERMOSA. A la fecha de registro del Folleto no se habia abonado la
cantidad correspondiente al importe aplazado.

Las 93 parcelas adquiridas por URBAS a GUADAHERMOSA soportaban
conjuntamente con otras fincas de Pioz la hipoteca del Banco Pastor por importe de
€ 1.587.468 al asumir la responsabilidad hipotecaria que tenian fincas de Pioz entre
las que figuraban las parcelas objeto de la aportacion no dineraria, segun lo
dispuesto en la escritura de cancelacién de hipotecas de 14 de julio de 2005
otorgada ante el notario de Madrid D. Rafael Benardell Lenzano.

El 5 de septiembre de 2005 se inscribid en el Registro de la Propiedad de Pastrana la
cancelacion de la hipoteca del Banco Pastor sefialada en el parrafo anterior, por lo
que la compraventa de las 93 parcelas en octubre de 2005 se efectuo libre de cargas,
situacion que persiste a la fecha del Documento de Registro.
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6.2.

Mercados principales.

Descripcion de los mercados principales en que el emisor compite, incluido un
desglose de los ingresos totales por categoria de actividad y mercado geografico para
cada ejercicio durante el periodo cubierto por la informacion financiera histérica.

A pesar de que en los ultimos afios URBAS no ha desarrollado una actividad relevante de
promocién inmobiliaria, el mercado potencial al que se dirige es el de la promocion
residencial asi como la gestion y venta de suelo, sin descartar la actividad complementaria
de comercializacion de producto residencial para terceros.

Dada la escasa representatividad de los ingresos totales correspondientes al ejercicio 2002
y la inexistencia de ingresos en el 2003, se presenta un desglose de los ingresos totales por
categoria de actividad y mercado geografico iinicamente para el ejercicio 2004, si bien se
ha reducido los ingresos de venta de suelo en la parte que no se hizo efectivo por
expropiaciones.

Ventas de
Ventas de viviendas de 3%
plazas de 2% Ventas de suelo
aparcamiento 5% Guadalajara Almeria
11% 6% 5%

‘ ‘

-—

Alicante
89%

Ventas de
locales
78%

En relacion a su posicionamiento futuro, la Compaiiia piensa especializarse en la
promocién de viviendas unifamiliares, tanto de primera como de segunda residencia, de
diferentes tipos pero predominando los pareados sobre los pisos y los chalets adosados. El
producto residencial se dirigird al segmento de nivel econdémico medio-bajo y se cuidara
especialmente la relacion calidad - precio buscando un precio medio de venta moderado
por vivienda.

El ambito geografico en el que se situara una parte importante de las futuras promociones
es en las provincias de Guadalajara y Almeria, sin despreciar otras zonas que permitan
incrementar la diversificacion geografica de las promociones y cartera de suelo.

La estrategia de posicionamiento en cuanto a tipo de producto y presencia geografica se ha
disefiado sobre la base de los siguientes factores:

- El consejero delegado tiene experiencia en el desarrollo de promociones residenciales
dirigidas al segmento de nivel econémico medio-bajo y conoce bien los mercados de
vivienda en Guadalajara y Almeria.

- Lapromocion que se desarrollara a corto plazo corresponde a la que se efectuara sobre
las parcelas urbanas que conforman la aportacion no dineraria y las adquiridas
recientemente a GUADAHERMOSA. Las parcelas urbanas estan situadas en la
provincia de Guadalajara. La ubicacion en area metropolitana, el tamafio medio de las
parcelas y el coste medio de las mismas indican que la comercializacion se enfocara a
personas de moderado poder adquisitivo.

- Los principales activos de los que dispone la Compaiiia en existencias son las 93
parcelas urbanas de Pioz (Guadalajara), y las fincas de Sotolargo (Guadalajara) y de
Nijar (Almeria).

- A raiz de la OFERTA, el principal accionista de URBAS sera GUADAHERMOSA.

La mayoria de sus promociones en curso y cartera de suelo que tiene dicha sociedad
estan situadas en las provincias de Guadalajara y Almeria.
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En los siguientes puntos se abordara un breve analisis de los mercados principales en los
que el emisor competird atendiendo a su estrategia de implantacion geografica.

Actividad residencial.
URBAS desarrolla sus actividades en el sector inmobiliario espafiol. La actividad
promotora residencial presenta una actividad intensa en los ultimos afios, superandose las

550.000 viviendas iniciadas.

Viviendas iniciadas en Espaiia

TACC: 5,6%
Ues&
690.207

594.820 561.186 575.546
2000 2001 2002 2003 2004
Acum Jul. 04 Acum Jul. 05 Inc. Anual
Nimero de viviendas iniciadas 458.252 472.000 3,0%

Fuente: Colegio de Aparejadores

En 2004 el ratio de viviendas construidas por cada mil habitantes fue de 17,6 viviendas. El
ratio es mas elevado en zonas costeras y en provincias del interior, debido a la importancia
de la vivienda secundaria en el primer caso, y al crecimiento de las zonas metropolitanas
en el segundo caso.

El tipo de vivienda que estd experimentando un mayor auge es el de la vivienda
unifamiliar. La promocién de viviendas unifamiliares requiere mayor disponibilidad de

suelo y a menor coste.

Viviendas unifamiliares sobre el total de visados en % (2004)

Fuente: M°de Vivienda
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Tipologia de vivienda.
a) Principal.

De acuerdo con datos de SEOPAN, en Espaia la vivienda principal - primera vivienda u
hogar - representaba en 2004 el 67% del total del parque de 22,5 millones de viviendas.

La demanda de vivienda principal depende del crecimiento de la poblacién y de la
reduccion del tamafio medio del hogar.

En los ultimos afios se ha producido un gran crecimiento de la poblacion. El litoral
mediterraneo y el area de Madrid y provincias limitrofes acaparan el 68% del incremento
de la poblacion.

Crecimiento interanual de la poblacion

879.168
721.052
617.053
480.620
349.509
297.631
183.257 I I
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004

Fuente: INE. Padron Municipal de Habitantes

La principal causa del crecimiento de la poblacion reside en la llegada de inmigrantes
quienes demandan un tamafio medio menor de vivienda debido a su moderado poder
adquisitivo.

Incremento interanual del nimero de extranjeros

694.650
607.289
446778 475.832
323.01 330.280|
174.925 213.340 214.941
94.391 .
2000 2001 2002 2003 2004
Incremento residentes extranjeros m Incremento poblacion total

Fuente: INE. Padron Municipal de Habitantes

El tamaiio medio del hogar se estd reduciendo progresivamente. De acuerdo con datos del
INE, en 2001 el hogar medio constaba de 2,86 miembros frente a 3,57 en 1981.

b) Secundaria.

La vivienda secundaria - segunda vivienda o vacacional - suponia en 2004 el 16,3% del
total de viviendas en Espaia (el 16,7% restante corresponde a viviendas vacias). Los 3,6
millones de viviendas vacacionales sitian a Espafia como segundo pais en Europa en
numero de viviendas vacacionales.

La demanda de vivienda secundaria representaba el 27,7% del total de demanda anual. Los

extranjeros constituyen una fuente importante de demanda de este tipo de vivienda y de
acuerdo con datos de SEOPAN eran titulares del 47,5% del total en enero de 2005.
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En 2004 se ha producido un incremento del 12,4% en la entrada de turistas alojados en
vivienda gratuita hasta 11,4 millones. Ese afio registré una pequefia recuperacion en la
entrada de turistas alemanes alojados en vivienda gratuita hasta alcanzar alrededor de 1,8
millones, y un incremento sustancial de los britanicos acercandose a 3,5 millones.

La reduccion de la demanda de segunda residencia por parte de extranjeros se ha
compensado con el incremento de la demanda nacional de vivienda secundaria. El

porcentaje de hogares con disponibilidad de vivienda secundaria ha pasado del 12,4% en
1998 al 14,2% en 2003.

Factores que inciden en la demanda.

a) Precio de la vivienda.

El precio de la vivienda ha crecido a tasas anuales elevadas en los ultimos afios lo que ha
provocado que los demandantes de vivienda precipiten su decision de compra por temor al
encarecimiento por el simple transcurso de tiempo.

Evolucion del precio de la vivienda libre
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Fuente:M° de Vivienda

b) Suelo.

En los ultimos afios los costes de construccion han crecido a ritmos ligeramente superiores
al IPC, mientras que los precios de la vivienda han aumentado muy por encima de la
inflacion. Si bien es posible que parte del encarecimiento se haya producido por un
aumento del margen de beneficio de las empresas de promocion inmobiliaria, gran parte
del aumento de precios tiene su origen en el encarecimiento del suelo.

Repercusion del precio del suelo en el precio de venta de la vivienda

Precio del suelo I Precio de la vivienda
60
50
40 .
30

88 89 90 91 92 93 94 95 96 97 98 99 00 01 02 03

Fuente: AFI-ASPRIMA a partir de datos del M’ de Vivienda
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¢) Tipos de interés.

La adquisicion de viviendas se suele financiar en una parte significativa a través de
préstamos hipotecarios cuyo coste se fija en funcion de los tipos de interés establecidos y
de los plazos de amortizacion.

La tendencia en los tlltimos afios ha sido de alargamiento del plazo medio de los préstamos
hipotecarios. En lineas generales las cuotas hipotecarias han sido satisfechas por las
familias a pesar del incremento del importe medio de las hipotecas, debido a que el tipo de
interés variable de referencia - EURIBOR - se ha mantenido a niveles histdricos reducidos.

Evolucion del Euribor a 1 afo en los ultimos doce meses

3,00% 7
2,80% 1
2,60% 1
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Fuente: Banco de Espaiia

d) Fiscalidad.

La deduccion fiscal aplicable a la adquisicion de vivienda habitual supone una devolucion
parcial de las aportaciones, configurada a través de la reduccion del importe del servicio de
deuda hipotecaria. Por consiguiente, representa un incentivo a la financiacion ajena en la
compra de la vivienda principal.

e) Accesibilidad.

La accesibilidad mide el esfuerzo que ha de realizar la familia en la adquisicion de una
vivienda. En los tltimos afios la accesibilidad se ha reducido debido a que los precios de la
vivienda han crecido a una tasa muy superior a la de los ingresos familiares, y las cuotas
hipotecarias representan un porcentaje cada vez mayor de los ingresos familiares. Sin
embargo, desde una perspectiva historica el esfuerzo financiero es menor que a mediados
de los afios 90 debido al bajo nivel actual de los tipos de interés.

Accesibilidad a la vivienda

Precios de la vivienda / ingresos familiares Cuotas hipotecarias sobre ingresos (%)
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La demanda de vivienda por nacionales se sostiene debido a que el esfuerzo financiero es
inferior al existente en las cuatro principales potencias econdémicas de la Union Europea y
la relacion entre el precio de la vivienda y los ingresos estd en linea con los paises de
nuestro entorno.

La demanda de vivienda por extranjeros estd motivada por las ventajas competitivas del
mercado residencial espafiol. En Espaia el precio de la vivienda secundaria es inferior que

el precio de viviendas en zonas costeras de otros paises europeos como Francia o Italia.

El mercado residencial en Guadalajara v Almeria.

Las dos provincias en las que el equipo directivo de la Compaiiia tiene conocimiento y
experiencia son Guadalajara y Almeria. En esas provincias es donde la Compaiiia dispone
de suelo para la promocion residencial, para su gestion o para su venta. La cartera de suelo
incluye activos de que dispone URBAS en la actualidad, terrenos incluidos en el balance
de su participada URBANIJAR, y solares de que dispondra a través de la ampliacion de
capital por aportaciones no dinerarias.

a) Guadalajara.

Guadalajara es una de las provincias que forman parte de la Comunidad Autéonoma de
Castilla La Mancha. De acuerdo con datos del M° de Vivienda, es la CCAA que ha
experimentado una mayor tasa de crecimiento anual de visados de direccion de obra en
2004.

En los tultimos afos, la demanda generada en grandes ciudades ha provocado un
crecimiento significativo de mercados inmobiliarios en municipios adyacentes. Este
“efecto frontera” se puede verificar en el caso de la provincia de Guadalajara en relacion a

Madrid.
Numero de viviendas iniciadas en Madrid y provincias limitrofes
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El mercado residencial de viviendas en la zona del Corredor de Henares entre Madrid y
Guadalajara es un mercado de primera vivienda que esta teniendo un gran desarrollo.

La demanda existente corresponde principalmente a empleados de empresas dedicadas a
actividades logisticas, y a jovenes parejas que buscan sobre todo viviendas unifamiliares y
que proceden de zonas periféricas de Madrid como Vallecas, Coslada o San Fernando de
Henares.

El atractivo de la zona del Corredor de Henares consiste en la excelente relacion calidad
precio de las viviendas en oferta.
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6.3.

La demanda de viviendas en Guadalajara se sustenta en el crecimiento de la poblacion y en
las nuevas comunicaciones entre las que destacan la autopista R2 y la linea del AVE
Madrid-Barcelona.

Crecimiento de la poblacion de 2003 a 2004

Fuente: INE

Guadalajara presenta una gran concentracion de viviendas unifamiliares sobre el total de
visados.

b) Almeria.

El mercado inmobiliario peninsular de la costa en Espafia se concentra en la Costa del Sol
y la Costa de Almeria que se dirigen en ambos casos al mercado interior, que da sefiales de
gran demanda en la zona de Almeria, y al mercado extranjero, que se encuentra mas
consolidado en la Costa del Sol, si bien experimenta una fase de elevado crecimiento en la
zona almeriense. La costa mediterranea tiene gran importancia ya que representa alrededor
del 45% de la produccion anual residencial en Espaiia.

El desarrollo inmobiliario en estas areas costeras se esta sofisticando. Las promociones que
se estan levantando vinculadas al concepto de resort-hotel y a campos de golf, asi como las
relacionadas con el sector turistico y con complejos tutelados y disefiados para la tercera
edad, son las que presentan expectativas positivas de futuro.

Factores excepcionales.

Cuando la informacion dada de conformidad con los puntos 6.1. y 6.2. se haya visto
influenciada por factores excepcionales, debe mencionarse este hecho.

URBAS no ha podido desarrollar en los tGltimos afios su actividad principal de promocion
residencial debido a su dificil situacion financiera y patrimonial. El levantamiento del
embargo sobre activos inmobiliarios, el reforzamiento de fondos propios que supondra la
reciente capitalizacion por compensacion de créditos, y la ejecucion de las ampliaciones de
capital por aportaciones dinerarias y no dinerarias, permitiran a la Compaiiia relanzar su
actividad principal.

URBAS ha carecido hasta ahora de un accionista principal que pudiera negociar la deuda
tributaria que pesaba sobre la Compaiiia. GUADAHERMOSA ha aportado los recursos y
medios para cambiar la situacién y se convertird en el nuevo accionista principal
fundamentalmente a través de las acciones que reciba como contraprestacion de las
parcelas objeto de la ampliacion de capital por aportaciones no dinerarias. En todo caso la
OFERTA se ha disefiado de tal forma que GUADAHERMOSA no supere el 24,9% del
capital de URBAS una vez finalizado el proceso de suscripcion.
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6.4.

6.5.

Grado de dependencia del emisor.

Si es importante para la actividad empresarial o para la rentabilidad del emisor,
revelar informacion sucinta relativa al grado de dependencia del emisor de patentes o
licencias, contratos industriales, mercantiles o financieros, o de nuevos procesos de
fabricacion.

La actividad empresarial y la rentabilidad del emisor no dependen de patentes u otro tipo
de derechos de propiedad intelectual, ni tampoco de contratos industriales, o de nuevos
procesos de fabricacion.

Los clientes finales del producto residencial son particulares, por lo que no existirdn
contratos de compraventa de vivienda que individualmente considerados puedan tener
relevancia para la actividad empresarial o para la rentabilidad del emisor.

La Compaiiia espera poder obtener contratos de préstamo hipotecario a promotor desde el
momento en que GUADAHERMOSA se convierta en su principal accionista de referencia.
En el futuro deberian existir diversas alternativas de obtencion de financiacion sujeto a las
condiciones generales del mercado hipotecario.

La actividad empresarial de URBAS depende, al igual que el resto del sector inmobiliario,
de la obtencion de licencias que permitan la construccion de promociones. En el caso de la
cartera de suelo no urbanizable o con elevado periodo de maduracion, se requieren
cambios en la normativa urbanistica y una gestion activa para poder modificar la
calificacion urbanistica del suelo hasta convertirlo en urbanizable.

Competitividad del emisor.

Se incluira la base de cualquier declaracion efectuada por el emisor relativa a su
posicién competitiva.

URBAS no ha efectuado ninguna declaracion relativa a su posicion competitiva.

La Compaiiia se diferenciara de otros operadores del sector inmobiliario en sus siguientes
caracteristicas de actuacion: (i) especializacion en el segmento residencial; (ii) capacidad
de aprovisionamiento de suelo; (iii) desarrollo de viviendas adaptadas al entorno; (iv)
ambito geografico de actuacion; y (v) control de costes.

a) Especializacion en el segmento residencial.

La direccion de la Compafiia tiene una larga trayectoria en el desarrollo de proyectos
urbanisticos de vivienda principal y secundaria. No asumird a corto plazo riesgos de
diversificacion en segmentos distintos al residencial.

b) Capacidad de aprovisionamiento de suelo.

El desarrollo de proyectos residenciales de tamafio adecuado requiere la capacidad de
abastecimiento de suelo. El equipo directivo de la Compaiiia tiene gran experiencia en la
identificacion, negociacion y adquisicion de grandes superficies de suelo especialmente en
su area geografica de influencia o en otras areas geograficas a través del establecimiento de
acuerdos con socios locales.

¢) Desarrollo de viviendas adaptadas al entorno.
El producto residencial que se pretende ofrecer se adapta en cada caso a la demanda

potencial. En todo caso se intenta ofrecer una relacion calidad - precio competitiva frente a
promociones proximas para asegurar una comercializacion agil.
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d) Ambito geogrifico de actuacién.

La Compaiiia efectuard promociones residenciales en mercados conocidos como
Guadalajara y Almeria debido a que la capacidad de generacion de valor en la tramitacion
urbanistica del suelo es mayor cuando ya se tiene experiencia en un ambito geografico
concreto.

URBAS desarrollard también actividades en otras areas geograficas para diversificar
riesgos. En el caso de promociones de vivienda principal se procurara abordar proyectos en
zonas metropolitanas de grandes ciudades y en el caso de vivienda secundaria se trabajara
principalmente la costa del Mediterraneo.

e) Control de costes.

La ventaja competitiva de calidad - precio del producto final ofertado al mercado depende
de un control de costes en el desarrollo inmobiliario de las promociones y en los gastos de
estructura.

El control de costes en el desarrollo inmobiliario parte de la obtencion de suelo a precio
razonable para lo que se intentard disponer de suelo a largo, en la realizaciéon de los
tramites urbanisticos necesarios para que el suelo alcance la consideracion de finalista en el
menor tiempo posible, y en el control de los costes de construccion y demas costes de
promocion.

El control de gastos de estructura se efectuara independientemente del necesario
reforzamiento a corto plazo del equipo directivo y de la plantilla en general.
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7. ESTRUCTURA ORGANIZATIVA

7.1.

7.2.

Descripcion del grupo.

Si el emisor es parte de un grupo, una breve descripcion del grupo y la posicion del
emisor en el grupo.

GRUPO URBAS

URBAS, S.A.

42,6% ¢ ¢ 50%

URBANIJARIBERICA, S.L. MULOVA CORPORATE, S.L.

GRUPO URBAS esta formado en la actualidad por la sociedad Urbas, S.A., la empresa
participada Urbanijar Ibérica, S.L. y la joint venture Mulova Corporate, S.L. (en adelante
“MULOVA?”). Estas son las tres unicas sociedades del grupo susceptibles de desarrollar la
actividad de promocion residencial y gestion de suelo.

El objeto de URBAS es la adquisicion de terrenos y bienes inmuebles en general, su
parcelacion y venta, y toda clase de negocios de transporte, abastecimientos y
construcciones. En la actualidad la Compaiiia sélo desarrolla actividades en el sector
inmobiliario.

URBANIJAR es una sociedad de capital compartido con la empresa vinculada
GUADAHERMOSA que no ha podido desarrollar la actividad de promocion residencial a
pesar de disponer de terrenos debido al embargo de los mismos y a que carecen de la
necesaria calificacion urbana. A la fecha del Documento de Registro, el capital de
URBANIJAR estaba constituido por 822.907 participaciones sociales con un valor
nominal unitario de € 5,01. El capital se reparte entre las sociedades URBAS (42,6%) y
GUADAHERMOSA (57,4%).

MULOVA es una sociedad de capital compartido con la empresa Sanchez Heredia Lopez,
S.L., que pretende desarrollar un proyecto de promocion residencial en el norte de
Marruecos. A la fecha del Documento de Registro, el capital de MULOVA estaba
constituido por 10.470 participaciones sociales con un valor nominal unitario de € 6,02. El
capital se reparte al 50% entre URBAS y Sanchez Heredia Lopez, S.L. Si resultara
adjudicataria del proyecto en Marruecos, MULOVA tendria que realizar una ampliacion de
capital de un importe aproximado de € 1 millon correspondiendo el 50% a URBAS.

URBAS participaba también en muchas otras sociedades actualmente inactivas. En 2005 se
inici6 un proceso de disolucion ordenada o de preparacion para la venta de las empresas
participadas y asociadas inactivas. El 28 de julio se nombr6 a D. Jesis Ordofiez Gutiérrez
liquidador de dichas empresas participadas. En la actualidad todas esas empresas inactivas
han dejado de formar parte del grupo.

Filiales significativas del grupo.

Lista de las filiales significativas del emisor, incluido el nombre, el pais de
constitucion o residencia, la participacion en el capital y, si es diferente, su proporcion
de derechos de voto.

Urbanijar Ibérica, S.L., antigua Eurosoluciones Negocios, S.L, es la tnica participada
significativa del emisor. Se encuentra domiciliada en Madrid, calle Princesa n® 61. Desde
el 29 de septiembre de 2005, URBAS es titular del 42,6% de las participaciones sociales de
URBANIJAR. El porcentaje de voto que ostenta es equivalente al porcentaje de su
participacion en el capital.
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Mulova Corporate, S.L. no desarrolla actividades inmobiliarias pero aspira a obtener
terrenos en Marruecos para poder desarrollar un gran proyecto residencial en dicho pais.
La sociedad estd domiciliada en Madrid, calle Gran Via n° 15. Desde €l 17 de noviembre
de 2005, URBAS es titular del 50% del capital siendo el porcentaje de voto equivalente al
correspondiente a su participacion en el capital.

A 31 de diciembre de 2004 la Compaiiia participaba en el capital de las siguientes
empresas inactivas poco significativas:

|Nombre de la sociedad % capital Direcciénl
Sazaso, S.A. 100% Barcelona
Serne, S.A. 100% Barcelona
Promotora Ralop Dos, S.A. 100% Barcelona
Promotora Ralop Tres, S.A. 100% Barcelona
Inmuebles Ralop Cuatro, S.A. 100% Barcelona
Arrendamientos y Ventas Ralop Cinco, S.A. 100% Barcelona
Metropolitana de Aparcamientos, S.A. 100% Barcelona
Nautel, S.A. 100% Madrid
Takio, S.A. 95% Barcelona
Garajes y Transportes, S.A. 46% Barcelona
Compaiiia de Aguas de Fontecilla, S.A. 40% Guadalajara

El 7 de enero de 2005, ante el notario D. Angel Sanz Iglesias, se constituy6 la sociedad
Urbascashier, S.L. con CIF: B84226661. El capital social de € 3.006 fue suscrito por
URBAS que en principio iba a utilizar dicha sociedad para canalizar su tesoreria.

El 28 de julio URBAS transmiti6 a Urbascashier, S.L. la totalidad de las acciones
representativas del 100% del capital de las empresas participadas Sazaso, S.A., Serne,
S.A., Promotora Ralop Dos, S.A., Promotora Ralop Tres, S.A., Inmuebles Ralop Cuatro,
S.A., Arrendamientos y Ventas Ralop Cinco, S.A. y Metropolitana de Aparcamientos, S.A.
por un importe total de € 1, si bien contablemente se traspasaron al valor contable en que
figuraban en el activo de URBAS.

El 7 de septiembre de 2005 el liquidador manifestd que no habian aparecido acreedores
adicionales a los registrados contablemente hasta la fecha de su escrito al auditor de la
Compaiiia. Posteriormente puso de manifiesto que no habian surgido pasivos adicionales a
los registrados contablemente en relacion a la situacion actual con las principales
Administraciones Publicas.

El 26 de septiembre de 2005 la Compaiiia transmitié por el importe de € 1 las acciones de
las empresas participadas Nautel, S.A. y Takio, S.A. a D. Alvaro Garcia Sampedro Alonso
de Federico, en operacion con parte no vinculada a consecuencia de la cual las empresas
dejaron de formar parte del grupo. No ha existido plusvalia, ni minusvalia, debido a que las
participaciones financieras estaban totalmente provisionadas.

El 31 de octubre de 2005 la Compaiiia vendio a la filial Urbascashier, S.L. por un importe
total de € 1, el 45,54% del capital de la sociedad Garajes y Transportes, S.A. y el 40% del
capital de la sociedad Compaiia de Aguas de Fontecilla, S.A., traspasando a su empresa
participada la totalidad del capital del que era titular en las hasta entonces empresas
asociadas. La operaciéon no ha generado resultado ya que las participaciones financieras
estaban totalmente provisionadas.

El 8 de noviembre de 2005 URBAS vendio el 100% del capital de Urbascashier, S.L. a D.
Alvaro Garcia Sampedro Alonso de Federico por el importe de € 1 euro en operacion no
vinculada. A partir de dicha fecha, las Gnicas empresas participadas por URBAS son
URBANIJAR y MULOVA.
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8. PROPIEDAD, INSTALACIONES Y EQUIPO

8.1.

Inmovilizado material tangible.

Informacién relativa a todo inmovilizado material tangible existente o previsto,
incluidas las propiedades arrendadas, y cualquier gravamen importante al respecto.

a) Inmovilizado material tangible.

No existen partidas de inmovilizado material tangible en empresas del grupo que se hayan
podido contrastar con elementos en uso por lo que el analisis se circunscribe
exclusivamente a la Compafiia. A finales de 2004 URBAS disponia de maquinaria y
utillaje, totalmente amortizado, cuyo valor a precios de adquisicion era de € 23.410.

El detalle del movimiento del inmovilizado material tangible de URBAS desde el afio 2002
a 2004 es el que se expone a continuacion en el cuadro adjunto.

Ejercicio 2004 Saldo Adicion o Retiro o Saldo
Euros Inicial Dotacion Reduccioén Final

Magquinaria y Utillaje

Coste 23.410 0 (23.410) 0
Amortizacion acumulada (18.677) (4.733) 23.410 0
SUBTOTAL 4.733 (4.733) 0 0
Coste 23.410 0 (23.410) 0
Amortizacion acumulada (18.677) (4.733) 23.410 0
[ToTAL 4.733 (4.733) 0 0|
Ejercicio 2003 Saldo Adicion o Retiro o Saldo
Euros Inicial Dotacion Reduccion Final
Magquinaria y Utillaje

Coste 24.574 0 (1.164) 23.410
Amortizacién acumulada (13.476) (5.201) 0 (18.677)
SUBTOTAL 11.098 (5.201) (1.164) 4.733
Otras instalaciones y mobiliario

Coste 119.160 0 (119.160) 0
Amortizacion acumulada (115.425) (3.735) 119.160 0
SUBTOTAL 3.735 (3.735) 0 0
Equipos para proceso de informacién

Coste 32.773 0 (32.773) 0
Amortizacion acumulada (27.829) (4.944) 32.773 0
SUBTOTAL 4.944 (4.944) 0 0
Coste 176.507 0 (153.097) 23.410
Amortizacién acumulada (156.730) (13.880) 151.933 (18.677)
|TOTAL 19.777 (13.880) (1.164) 4.733|
Ejercicio 2002 Saldo Adicion o Retiro o Saldo
Euros Inicial Dotacién Reduccién Final
Magquinaria y Utillaje

Coste 24.574 0 0 24.574
Amortizacion acumulada (7.316) (6.160) 0 (13.476)
SUBTOTAL 17.258 (6.160) 0 11.098
Otras instalaciones y mobiliario

Coste 119.160 0 0 119.160
Amortizacién acumulada (103.476) (11.949) 0 (115.425)
SUBTOTAL 15.684 (11.949) 0 3.735
Equipos para proceso de informacién

Coste 32.773 0 0 32.773
Amortizacion acumulada (22.066) (5.763) 0 (27.829)
SUBTOTAL 10.707 (5.763) 0 4.944
Coste 176.507 0 0 176.507
Amortizaciéon acumulada (132.858) (23.872) 0 (156.730)
|ToTAL 43.649 (23.872) 0 19.777|
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8.2.

En los ultimos tres ejercicios completos no se han efectuado inversiones en inmovilizado
material debido a la falta de actividad inmobiliaria y a la politica impuesta de control
estricto de las salidas de caja.

El activo material incluia maquinaria, utillaje y otras instalaciones de construccion que
corresponde a la etapa en que el domicilio social de la Compaiiia se ubicaba en Barcelona.
El mobiliario de oficina se ha ido amortizando y no se ha procedido a su renovacion. En el
caso de equipos para proceso de informacion se ha invertido en un par de equipos en el
tercer trimestre de 2005.

A 30 de septiembre de 2005 no existen en URBAS activos de inmovilizado material
tangible que se puedan considerar significativos. No obstante, una vez materializada la
ampliacion de capital prevista, presumiblemente si se produciran las oportunas inversiones
en este tipo de elementos.

URBAS tiene previsto adquirir un local comercial en zona de distrito de negocios de
Madrid capital en el que trasladara su sede social y oficinas principales una vez concluya el
plazo minimo obligatorio en virtud del contrato de arrendamiento actual sobre el piso de la
calle Princesa que constituye la sede central en la actualidad. La superficie del local que se
busca es de unos 200 m* y la inversion prevista es de alrededor de € 1,2 millones.

b) Propiedades arrendadas.

Histoéricamente FIDELCA alquilaba las oficinas de la sede central a URBAS. Las oficinas
estaban situadas en el piso 3° de la calle Princesa n® 61 de Madrid y la renta mensual
acordada era de € 4.800.

El 15 de junio de 2004 la Compafiia firma un contrato de arrendamiento de local de
negocio con la sociedad Asedicte, S.L, trasladando su sede central al piso 1° Izq®. del
mismo inmueble. La duracion del contrato se estipula en tres afios y la renta mensual
inicial que se devenga a favor del arrendador es € 1.925. Con caracter excepcional se fija
una renta en el periodo de junio de € 962,5 prorrateandose la correspondiente renta
mensual en funcion de los dias de uso.

La Compafiia contratd los servicios de un asesor inmobiliario con el objeto de que
efectuara las gestiones oportunas en relacion con la obtencion de la licencia de reforma del
local y de funcionamiento. Los servicios representaron un importe de € 2.762.

¢) Gravamenes.

No existen gravamenes sobre el inmovilizado material tangible de la Compaiiia.

Problematica medioambiental.

Descripcién de cualquier aspecto medioambiental que pueda afectar al uso por el
emisor del inmovilizado material tangible.

No existen riesgos medioambientales que puedan afectar al uso por el emisor del

inmovilizado material tangible. Tampoco existe problematica medioambiental en relacion
a la cartera de suelo.
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9. ANALISIS OPERATIVO Y FINANCIERO

9.1.

Situacion financiera.

En la medida en que no figure en otra parte del documento de registro, describir la
situacion financiera del emisor, los cambios de esa situacion financiera y los
resultados de las operaciones para cada afio y para el periodo intermedio, del que se
requiere informacion financiera historica, incluidas las causas de los cambios
importantes de un afio a otro en la informacion financiera, de manera suficiente para
tener una vision de conjunto de la actividad del emisor.

a) Evolucion histérica de la situacion financiera del emisor

La situacion financiera del emisor a 31 de diciembre de 2004 a grandes rasgos era la
siguiente:

- Fondos propios. El saldo a finales de 2004 era de € 5,4 millones a nivel individual y
de € 5,2 millones a nivel consolidado, con el problema de la necesidad de incluir en la
cuenta de resultados de 2005 gastos extraordinarios en concepto de deuda adicional
confirmada por la Agencia Tributaria por importe de € 3,89 millones sobre la
reconocida en balance y en concepto de exceso de ingresos por expropiaciones
reconocidos en 2004. La conclusion es que la Compaiiia podia verse incursa en el
supuesto de disolucion previsto en el articulo 260.1 punto cuarto de la Ley de
Sociedades Anonimas, por cuanto su patrimonio neto contable seria inferior a la mitad
de su capital social de aproximadamente € 10,5 millones. Sin embargo, al margen del
reforzamiento de recursos propios por la OFERTA, la Compaiiia disponia de ingresos
a distribuir en varios ejercicios pendientes de contabilizar para el momento en que
transmitiera participaciones sociales de URBANIJAR y en 2005 se efectu6 la
ampliacion de capital por compensacion de créditos.

- Pasivo. El pasivo era elevado teniendo en consideracion la deuda con Ila
Administracion Publica. La composicion del endeudamiento era la siguiente: (i) deuda
individual de € 2.298.741 y € 6.048.923 si se incluyera el 49% de la deuda con la
Agencia Tributaria asumida por URBANIJAR por € 9.790.917; (ii) deuda individual
con entidades financieras: € 686.187 y de € 1.068.220 a nivel consolidado; (iii) deuda
con empresas del grupo: € 397.777 que se elimina a nivel consolidado; (iv) préstamos
de accionistas: € 765.087. Al margen de la deuda con la Administracion Publica no
existian diferencias significativas a nivel individual y consolidado.

- Activo. En el activo de la Compaiiia destacaba por su importancia las fincas que
figuraban contabilizadas en existencias y sobre las que se presenta desglose en el
numeral 6.1.1. asi como la participacion del 49% en el capital de URBANIJAR.

- Bases imponibles negativas. Sumaban un total de € 30,8 millones. Permitirian, en su
caso, la afloracion de plusvalias libres de tributacion.

En los ejercicios 2002 y 2003 la solvencia de la Compaiiia no se deterior6 debido a que las
pérdidas motivadas por gastos financieros y de estructura en una empresa con actividad
paralizada por embargo de activos, se compensdé con una ampliacion de capital por
compensacion de créditos por un importe de € 1,6 millones que se materializé en marzo de
2003.

En el ejercicio 2004 ha habido dos acontecimientos que han provocado que los fondos
propios se redujeran desde € 9,8 millones a finales de 2003 a € 5,4 millones a finales de
2004. Por un lado la Compaiiia reconocié un beneficio extraordinario de € 8,2 millones
como consecuencia de la aportacion no dineraria a URBANIJAR vy la venta del 49,03% de
las participaciones sociales de dicha sociedad a GUADAHERMOSA y del 2% restante a
FIDELCA. Por otro lado URBAS tuvo que efectuar una provision por importe de € 13,7
millones en relacion al valor contable de las existencias correspondientes a las fincas de la
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Urbanizacion Residencial Sotolargo, debido a la modificacion de la calificacion urbanistica
de dichas fincas como consecuencia del Plan Parcial de Ordenacién Municipal publicado el
20 de octubre de 2004.

Durante el 2005 se ha estado profundizando en el saneamiento de URBAS como paso
previo para el relanzamiento de su actividad. El 8 de febrero de 2005 se anunci6 que la
Agencia Tributaria aceptaba la solicitud de aplazamiento de pago de la deuda cifrada en €
15,4 millones incluyendo intereses y recargos. En garantia del pago de los diferentes
vencimientos, la Agencia Tributaria acepta la constitucion de hipotecas individuales sobre
cada una de las fincas de Nijar pertenecientes al grupo. Del importe total de € 154
millones, € 9,8 millones correspondian a URBANIJAR y el resto a URBAS.

El calendario de pagos convenido con la Agencia Tributaria incluyendo una modificacion
posterior a causa del retraso en el pago originalmente establecido para marzo de 2005 y
finalmente fijado para abril de 2005, era el siguiente:

|Vencimiento Importe URBAS URBANIJAR |
21-feb-05 1.000.010 1.000.010 0
20-abr-05 2.304.599 0 2.304.599
20-jun-05 2.300.000 0 2.300.000
20-sep-05 2.300.000 0 2.300.000
20-dic-05 7.541.798 4.655.481 2.886.317
ITotal 15.446.408 5.655.491 9.790.917

(En euros)

El 21 de febrero de 2005 URBAS hizo frente al pago de € 1.000.010 comprometido con la
Agencia Tributaria financiado a través de préstamo del accionista GUADAHERMOSA.

El 20 de abril de 2005 URBANIJAR vendi6 terrenos de Nijar a la sociedad Terrenos La
Cumbre, S.L. siendo el precio de compraventa € 9.314.700 de acuerdo con el contenido de
la escritura otorgada ante el notario D. Ignacio Sédenz de Santamaria y Vierna. La cantidad
fue satisfecha por la parte compradora a la vendedora mediante la asuncion de deudas que
tenia asumidas URBANIJAR con la Agencia Tributaria, sirviendo de garante de las deudas
tributarias la entidad Caja Rural Intermediterranea SCC. El importe se aplic a los pagos
previstos en el calendario acordado con la Agencia Tributaria para los meses de abril, junio
y septiembre. En relacion al pago a efectuar por URBANIJAR el 20 de diciembre de 2005,
se aplico un importe de € 2.410.101.

En abril de 2005 URBANIJAR firmé con ACUSUR un Acta de Adquisicion por Mutuo
Acuerdo en la que se establecid el justiprecio por los terrenos de Nijar expropiados,
abonandose el 27 de mayo la némina de pago de justiprecio por un importe de € 270.380.
El importe sirvi6 de adelanto de la cantidad a pagar en diciembre de 2005.

Como consecuencia de las operaciones descritas, a 30 de septiembre de 2005 la deuda
pendiente del grupo con la Agencia Tributaria era la siguiente:

|Deudor Importel

URBAS 4.246.741
URBANIJAR 206.043
|Total 4.452.784]
(en euros)

La diferencia entre el importe acordado por convenio para URBAS de € 4.655.481 y la
cantidad a finales de septiembre: € 4.246.741 se debia a varias razones: (i) aplicacion del
cobro de expropiaciones a la cancelacion de deuda con la Agencia Tributaria (ii)
compensacion de saldos deudores y acreedores con Hacienda Publica (iii) contabilizacion
pendiente de intereses por deuda con la Agencia Tributaria por importe de € 71.222 a
efectuar en el cuarto trimestre de 2005.
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El 20 de diciembre de 2005 se cancelo la deuda pendiente con la Agencia Tributaria por un
importe total de € 4.854.302. URBAS pagoé la cantidad de € 4.648.502 y URBANIJAR
abono € 205.800. La Compaiiia incurrié en un préstamo con accionistas y empresas del
grupo por el importe de € 4.854.302.

El 30 de septiembre de 2005 el balance de situacion de la Compaiiia reflejaba unos fondos
propios de € 5.706.644 frente a unos fondos propios en el balance consolidado de €
628.605. El saldo con la Administracion Publica se ha comentado en parrafos anteriores y
el saldo de la deuda con entidades financieras y con empresas del grupo se redujo
ligeramente a € 677.553 y € 391.819, respectivamente. La escritura de capitalizacion de
préstamos de accionistas por importe de € 830.802 se inscribio el 29 de septiembre de 2005
y la Compaiiia vendio en el tercer trimestre de 2005, 180.645 participaciones sociales en
URBANIJAR generandose una plusvalia de € 3,7 millones.

En relacion al activo del GRUPO URBAS, la sociedad participada URBANIJAR vendid
en el primer semestre del 2005 una de las fincas aportadas por la Compaiiia y 500.000 m’
de la otra finca aportada, empleandose la totalidad del precio en la reduccion de deuda con
la Agencia Tributaria.

Respecto de la venta del 49,03% del capital de URBANIJAR efectuada el 31 de diciembre
de 2004, en el ultimo trimestre de 2005 URBAS cobré el precio aplazado que le
correspondia pagar a GUADAHERMOSA por importe de € 3.885.751, a través de la
transmision de parcelas situadas en el sector SU-2 de Pioz, Guadalajara.

El 29 de septiembre de 2005 URBAS vendido 180.645 participaciones sociales de
URBANIJAR a GUADAHERMOSA por un importe de € 2.341.159. El precio aplazado en
dicha operacion fue de € 2.311.159.

El Consejo de Administracion de URBAS en fecha 28 de julio de 2005 ordend iniciar la
ejecucion del acuerdo de ampliacion de capital por aportaciones dinerarias por importe de
€ 20.906.559 y una ampliacion de capital por aportaciones no dinerarias por importe de €
8.109.946. Estas ampliaciones de capital fueron aprobadas en la Junta General de
Accionistas celebrada el 23 de junio de 2005. Las ampliaciones de capital pretenden
restablecer el equilibrio patrimonial y aportar activos inmobiliarios con los que poder
proceder al relanzamiento de la actividad.

A continuacion se incluye una tabla con las bases imponibles negativas a 31 de diciembre
de 2004 y los plazos méaximos de compensacion contra beneficios antes de impuestos:

|Ejercici0 Importe Ultimo ejerciciol
1.992 2.226.648 2007
1.993 5.773.310 2008
1.994 2.715.078 2009
1.997 11.164.064 2012
1.998 807.316 2013
2.001 2.891.612 2016
2.002 253.761 2017
2.003 503.464 2018
2.004 4.455.972 2019
[Total 30.791.225 ]

(en euros)

La evolucion detallada de la situacion financiera de la Compaiiia y del grupo en los tres
ultimos ejercicios viene desarrollada en el apartado 20.1 del Documento de Registro.
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b) Evolucion historica de los recursos de las operaciones del emisor.

Los recursos de las operaciones comentados a continuacion se refieren a las cuentas
individuales de la Compaiiia ajustadas en algunas magnitudes respecto de las auditadas. No
existen diferencias entre las cuentas individuales y consolidadas PGC.

Euros sep-05 ? 2004 © 2003 2002
Ingresos de explotacion 363.021 477.782 0 80.652
Margen bruto 363.021 136.081 0 (203.982)
Margen bruto / Ingresos 100,0% 28,5% 0,0% -252,9%
Resultado neto (124.130)  (5.087.135) (503.464) (253.761)
Resultado neto / Ingresos -34,2% -1064,7% n.a. -314,6%
[Recursos de las operaciones (3.920.205)  (13.284.531) (487.266) (229.889)|

(1) Las magnitudes financieras de 2004 se han ajustado para reflejar la realidad del negocio. Los ingresos de
explotacién y el resultado neto se han ajustado a la baja en € 631.163 por el exceso de ingresos por
expropiaciones. El margen bruto se ha ajustado por dichos ingresos y su correspondiente coste de ventas.

(2) Los ingresos de explotacion y el margen bruto se han ajustado en un importe de € 256.610 correspondiente a
exceso de provisiones para riesgos y gastos. El resultado neto se ha ajustado a la baja en el importe de
dichas provisiones y se ha ajustado al alza en € 631.163 ya que se ha contemplado dicho importe como
ajuste a las magnitudes financieras de 2004.

En el ejercicio 2002 el margen bruto es negativo ya que las partidas de ingresos y coste de
ventas corresponden a trabajos realizados en el pasado por lo que no existe una correlacion
entre el devengo de ingresos y coste de ventas. El ejercicio 2003 no ha registrado actividad
y en la primera mitad de 2005 el margen bruto es del 100% debido a que se comercializan
viviendas de GUADAHERMOSA.

El analisis de la evolucion del margen bruto se ha efectuado tnicamente para el ejercicio
2004.

|Euros Ingresos Margen brut0|
Locales comerciales 377.196 19,6%
Plazas de aparcamiento 50.760 29,0%
Expropiacion fincas Nijar 23.502 89,7%
Comercializacion viviendas de terceros 26.325 100,0%

Al no haberse relanzado la actividad de la Compaiia, la mayoria de Otros gastos de
explotacion son de caracter fijo a excepcion de importes poco relevantes de gastos de
transporte y de publicidad, propaganda y relaciones publicas.

Las variaciones en el resultado neto se explican en los apartados 20.1 y 20.6. del
Documento de registro.

El desglose de los recursos aplicados de las operaciones en los ultimos ejercicios historicos
y periodo intermedio es el siguiente:

Euros sep-05 2004 2003 2002
Resultado neto (124.130) (5.087.135) (503.464) (253.761)
Dotacion amortizacion inmovilizado 1.520 6.462 16.198 23.872
Dotacion provision para riesgos y gastos (97.930) 2.750 0 0
Beneficio enajenacion de inmovilizado (3.699.665) (8.206.608) 0 0
Recursos de las operaciones (3.920.205) (13.284.531) (487.266) (229.889)'
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9.2. Resultados de explotacion.

9.2.1.

9.2.2.

9.2.3.

La informacion que se detalla a continuacion corresponde a las cuentas individuales de la
Compaiiia al no haber diferencia con las consolidadas conforme al Plan General Contable.

Informacién relativa a factores significativos, incluidos los acontecimientos
inusuales o infrecuentes o los nuevos avances, que afecten de manera importante a
los ingresos del emisor por operaciones, indicando en qué medida han resultado
afectados los ingresos.

La evolucion de los ingresos de explotacion viene detallada en el apartado 20.1.

En 2004 los ingresos de explotacion fueron significativos en comparacion con los dos
ejercicios anteriores debido al reconocimiento contable de ventas netas por
expropiaciones en una cantidad de € 654.664. Sin embargo, en los primeros nueve meses
de 2005 el Acta de Adquisicion por Mutuo Acuerdo firmada por URBAS y ACUSUR
reconocia un justiprecio de € 23.502 por lo que se ha procedido a dotar un gasto
extraordinario por la diferencia de € 631.163. Los ingresos de explotacion ajustados por
dicho gasto extraordinario serian € 477.782 lo que habria representado una cantidad
inferior en las cuentas del aflo anterior.

En los primeros nueve meses de 2005 los ingresos de explotacion excluyendo exceso de
provisiones para riesgos y gastos habrian sido de € 363.021. Los ingresos por comisiones
han crecido significativamente a partir de junio debido a la intermediacion en la
operacion de compraventa de terrenos de URBANIJAR.

Cuando los estados financieros revelen cambios importantes en las ventas netas o
en los ingresos, proporcionar un comentario narrativo de los motivos de esos
cambios.

En 2004 se vendieron la mayor parte de los activos que no figuraban embargados - dos
locales comerciales y varias plazas de aparcamiento - por € 427.956 lo que provoco que
las ventas netas fueron muy superiores a las correspondientes a ejercicios anteriores.

Informacién relativa a cualquier actuacion o factor de orden gubernamental,
econémico, fiscal, monetario o politico que, directa o indirectamente, hayan
afectado o pudieran afectar de manera importante a las operaciones del emisor.

La aprobacion de un nuevo Plan Parcial de Ordenacion Municipal el 20 de octubre de
2004 provoco la recalificacion urbanistica de las fincas de la Urbanizacion Residencial
Sotolargo en la provincia de Guadalajara. Esta recalificacion obligd a la Compaifiia a
contabilizar una dotacion por depreciacion de existencias por importe de € 13.732.530 a
raiz de un informe de tasacion encargado con posterioridad a la aprobacion del citado
plan en el que se establece que los terrenos pasan a ser no urbanizables.

En relacion a las perspectivas a corto plazo destacan las medidas que pueda adoptar el
gobierno espafiol en relacion a la problematica de vivienda y el Banco Central Europeo
respecto de los tipos oficiales de interés.

La politica de vivienda del nuevo gobierno resultante de las elecciones generales
celebradas el 14 de marzo de 2004 pretende impulsar la liberacion de suelo para la
edificacion de vivienda protegida, negocio en el cual el emisor podria incluir algunas de
sus actuaciones futuras especialmente en el conocido como “Corredor del Henares”.

Los tipos de interés constituyen una herramienta de politica econdémica cuya
competencia corresponde al Banco Central Europeo. La coyuntura actual de tipos de
interés ha dejado de ser favorable ya que se advierten ciertas tensiones inflacionistas
relevantes en el conjunto de la Union Europea en parte provocadas por los altos precios
del crudo. Estas tensiones inflacionistas podrian incidir en las medidas que pueda
adoptar en el futuro el Banco Central Europeo.
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10. RECURSOS FINANCIEROS

10.1. Recursos financieros.

Informacion relativa a los recursos financieros del emisor (a corto y a largo plazo).

[Euros 2004 2003 2002
Capital social 10.453.279 10.453.279 8.807.575
Reserva legal 98.228 98.228 98.228
Otras reservas (9.160.573) (721.011) (217.547)
[Fondos propios 1.390.934 9.830.496 8.688.256|
Endeudamiento total corriente 6.424.888 12.499.357 12.714.118
Garantizado @ 5.494.515 12.078.996 11.656.438
Asegurado 0 0 0
No garantizado / No asegurado 930.373 420.361 1.057.680
Endeudamiento total no corriente 1.130.301 1.075.330 1.075.330
Garantizado 0 0 0
Asegurado 0 0 0
No garantizado / No asegurado 1.130.301 1.075.330 1.075.330
[Total endeudamiento 7.555.189 13.574.687 13.789.448|
[Total Capitalizacién y Endeudamiento 8.946.123 23.405.183 22.477.704]
Deuda financiera / Fondos propios 5,43 1,38 1,59
Fondos propios / Recursos ajenos 0,15 0,67 0,54

Los fondos propios se incrementaron en 2003 como consecuencia de que la capitalizacion
de préstamos de accionistas por importe de € 1.645.705 fue superior a las pérdidas por una
cantidad de € 503.464.

En 2004 los fondos propios se redujeron considerablemente debido a las pérdidas
producidas por depreciacion de provisiones de existencias en concepto de ajuste de
valoracion de las fincas de la Urbanizacion Sotolargo en Guadalajara.

La reduccion significativa del endeudamiento en el afio 2004 se ha debido a la aportacion
no dineraria en la que figuraba deuda con la Agencia Tributaria a URBANIJAR por
importe de € 9.790.917.

|Euros 2004 2003 2002|
A. Efectivo 160 16 38
B. Equivalentes al efectivo 4.451 601 601
C. Valores negociables 0 0 0
D. Liquidez 4.611 617 639
E. Cuentas financieras corrientes por cobrar 0 0 0
F. Endeudamiento bancario corriente 8.633 11.397 99.824
G. Parte corriente de la deuda no actual 0 0 0
H. Otras deudas financieras corrientes ' 6.416.255 12.487.960 12.614.294
I. Deuda financiera corriente 6.424.888 12.499.357 12.714.118
J. Endeudamiento financiero corriente neto 6.420.277 12.498.740 12.713.479
K. Préstamos bancarios no corrientes 677.553 677.553 677.553
L. Obligaciones emitidas 0 0 0
M. Otros préstamos no corrientes 452.748 397.777 397.777
N. Endeudamiento financiero no corriente 1.130.301 1.075.330 1.075.330
|O. Endeudamiento financiero neto 7.550.578 13.574.070 13.788.809|

(1) Se ha incluido € 3.352.427 correspondiente al exceso de deuda con la Agencia Tributaria no reconocido
contablemente en el pasado y € 631.163 al exceso de ingresos por expropiaciones contabilizados en 2004.

(2) El endeudamiento garantizado corriente se ha ajustado al alza en € 3.352.427.

(3) Otras deudas financieras corrientes se han incrementado en € 3.352.427.
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El endeudamiento total se podria desglosar también de la siguiente forma:

[Euros 2004 2003 2002
Guadahermosa Proyectos Urbanisticos, S.L. 600.343 0 0
Fidelca Telecom, S.L. 164.744 110.467 44.454
D. José Ramon Fiter Serra 0 0 298.804
F&F Audiotex, S.A. 0 0 261.621
Préstamos de accionistas 765.087 110.467 604.879
Préstamos y créditos hipotecarios a 1/pl 677.553 677.553 677.553
Préstamos y créditos hipotecarios a c/pl 8.634 11.397 0
Lineas de descuento 0 0 99.824
Deuda con entidades de crédito 686.187 688.950 771.377
Fianza reclamada judicialmente 54.971 0 0
Deuda con empresas del grupo 397.777 397.777 397.777

Impuesto de sociedades 736.264 736.264 736.264

IRPF /IVA /IRC 457.776 7.305.124 7.305.123

Otros impuestos 89.172 89.172 89.172

Prevision intereses de demora 4.043.412 3.777.782 3.426.055
Subtotal A.E.A.T 5.326.624 11.908.342 11.556.614

Importe de principal 258.969 384.222 370.734

Prevision de recargos y apremios 65.574 84.929 82.067
Subtotal Organismos de la S.S. 324.543 469.151 452.801
Total endeudamiento 7.555.189 13.574.687 13.789.448]

a) Préstamos de accionistas.

Los préstamos de accionistas han constituido la principal fuente de financiacion en los
ultimos afios siendo el saldo a finales de diciembre de 2004 de € 765.087 de los que un
importe de € 600.343 correspondia a GUADAHERMOSA. Los accionistas que han
financiado las necesidades de caja de URBAS han variado a lo largo del tiempo:

- Hasta marzo de 2003 los accionistas que financiaron las necesidades de caja fueron
FIDELCA, D. José Ramon Fiter Serra, y F&F Audiotex, S.A.

- A partir de la capitalizacion de préstamos de dichos accionistas en marzo de 2003,
FIDELCA pasé a ser la unica fuente de financiacion de la Compaiiia.

- Tras junio de 2004 GUADAHERMOSA se convirtié en el principal prestamista que
ha hecho frente a las necesidades de caja, si bien FIDELCA ha contribuido
puntualmente al soporte de la Compaiiia.

b) Deuda con entidades de crédito.

URBAS tiene contabilizada una deuda a largo plazo con la Caja de Ahorros del
Mediterraneo (en lo sucesivo “CAM”) por importe de € 677.553. La deuda proviene de un
crédito hipotecario historico que la Compaiiia solicitd a la entidad financiera alicantina
para la financiacion de un edificio en Calpe. La obra se paralizd durante la fase de
construccion y la Compaiiia no pudo hacer frente a sus obligaciones por lo que la CAM
embargo el edificio que después adquirio en proceso de subasta publico.

Recientemente la Compaiiia ha mantenido conversaciones con la Direccion de Morosidad
de la CAM para intentar liquidar dicha deuda. En comunicacion de fecha 8 de junio de
2005, el director de morosidad informa a URBAS que la deuda con la CAM asciende al
importe que figura en el balance de la Compaifia, excluyendo intereses desde la
adjudicacion y gastos y costas judiciales. La CAM muestra su disposicion a negociar el
importe de la deuda si la cantidad entregada por URBAS supera € 400.000.
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La entidad acreedora de la deuda financiera a corto plazo es el Banco Guipuzcoano con
quien se ha regularizado definitivamente el saldo pendiente a finales de 2004 durante el
primer semestre de 2005.

¢) Fianzas reclamadas judicialmente
Ver Otros acreedores a largo plazo en el apartado 20.1. en el Documento de Registro.
d) Deuda con empresas del grupo.

La deuda con empresas del grupo por importe de € 397.777, que se ha mantenido
invariable a lo largo de los ultimos ejercicios, corresponde a préstamos otorgados por las
empresas participadas inactivas pendientes de disolucion o venta desde mediados de 2005.
Al tratarse de empresas participadas al 100%, esta previsto el reconocimiento de un ingreso
extraordinario por la totalidad del saldo debido a que el liquidador de las empresas
participadas ha condonado la totalidad de la deuda de URBAS con dichas empresas como
consta en escrituras publicas de 29 de diciembre de 2005 en las que se hace referencia a los
acuerdos adoptados en las Juntas de Accionistas de dichas empresas a finales de octubre de
2005.

e) Deuda con organismos oficiales.

En los tltimos afios URBAS no ha podido hacer frente a la deuda con organismos oficiales
debido a que el embargo de sus activos como garantia de pago de dichas obligaciones
impidi6 a la Compaiiia ejercer la actividad inmobiliaria que constituye su objeto social.

El 31 de diciembre de 2004 la deuda de la Compaiiia con organismos oficiales -
excluyendo € 3,35 millones que afloran a raiz del convenio con AEAT - era de € 2,3
millones correspondiendo € 2 millones a deuda con la Agencia Tributaria y € 324.543 a
deuda con organismos de la Seguridad Social. La deuda contabilizada de GRUPO URBAS
con la Agencia Tributaria era de € 11,8 millones correspondiendo € 9,8 millones a deuda
en los libros de la participada URBANIJAR.

El 8 de febrero de 2005 se fija la deuda con la Agencia Tributaria en € 15,4 millones por lo
que en los primeros nueve meses de 2005, URBAS ha procedido a reconocer en su cuenta
de pérdidas y ganancias de la Compaiiia un importe de € 3.732.593 correspondiente al
exceso del saldo de deuda con la Agencia Tributaria sobre la prevista en la contabilidad
mas los intereses correspondientes a los primeros nueve meses del 2005.
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10.2. Flujos de tesoreria.

Explicacion de las fuentes y cantidades y descripcién narrativa de los flujos de
tesoreria del emisor.

Los flujos de tesoreria correspondientes al grupo no difieren de los de la Compaiia ya que
las empresas participadas no han desarrollado actividades en los ultimos tres ejercicios. Por
consiguiente, el contenido de este apartado se refiere a la Compaiiia.

Las fuentes de los flujos de tesoreria han sido en los ultimos ejercicios principalmente
préstamos de accionistas y ocasionalmente venta de algunos activos historicos. A partir de
mediados de 2004 a los préstamos de accionistas hay que afadir la comercializacion de
viviendas del Grupo Guadahermosa si bien desde una base inicial modesta.

Los principales usos de dichas fuentes de tesoreria han consistido en su aplicacion para
pagos en concepto de gastos de personal, otros gastos de explotacion y la cancelacion de
otros saldos acreedores historicos.

Desde un punto de vista contable, a continuacion se presenta un resumen de la evolucion
del estado de flujos de tesoreria que se desarrolla en el apartado 20.1 del Documento de
Registro.

[Euros 2004 2003 2002|
Tesoreria procedente de las operaciones (12.205.750)  (1.637.111) (20)
Tesoreria procedente de las inversiones 4.066.847 (8.615) 0
Tesoreria procedente de la financiacion 8.139.047 1.645.704 0
|Variaci6n neta de tesoreria 144 (22) (20)|

En relacion al fondo de maniobra, la evolucion experimentada por la Compaiiia ha sido la
siguiente:

[Euros 2004 2003 2002 Var 0304 Var 0203
Existencias 8.502.219 23.831.970 23.829.611 -64,3% 0,0%
Deudores 5.127.311 558.000 743.696 818,9% -25,0%
Acreedores comerciales @ (131.188) (848.592) (912.794) -84,5% -7.0%
Otras deudas no comerciales ! (5.651.168)  (12.379.003)  (12.009.698) -54,3% 3,1%
Fondo de maniobra de explotacion 7.847.174 11.162.375 11.650.815 -29,7% -4,2%
IFT + Tesoreria 4.611 617 639

Deuda con entidades de crédito a c/pl (8.633) (11.397) (99.824)

Préstamos de accionistas (1.266.678) (123.646) (1.703.339)

|Fond0 de maniobra neto 6.576.474 11.027.949 9.848.291 -40,4% 12,0%|

En 2003 el fondo de maniobra de explotacion ha caido un 4,2% frente al ejercicio anterior
debido principalmente al incremento del saldo con Administraciones Publicas acreedoras.
Sin embargo, el fondo de maniobra neto se increment6 un 12% debido a la capitalizacion
de préstamos de accionistas.

En 2004 el fondo de maniobra de explotacion ha caido un 29,7% debido a la pérdida de
valor de las fincas de la Urbanizacion Sotolargo. El fondo de maniobra neto se ha reducido
en un 40,4% por los préstamos de accionistas otorgados en dicho ejercicio.

(1) El saldo de deudores se ha ajustado al alza por los préstamos de accionistas que figuraban contabilizados
erroneamente con signo negativo en la cuenta de clientes. En 2004 se ha realizado un ajuste adicional
consistente en reducir el saldo por el importe a cobrar en relacion a expropiaciones por la parte que no se
hicieron efectivas.

(2) Elsaldo de acreedores comerciales se ha ajustado a la baja por los préstamos de accionistas.

(3) En 2004 se ha realizado un ajuste consistente en afiadir un importe de € 3.352.427 correspondiente al exceso
de deuda tributaria no reconocido contablemente en el pasado.

107



10.3.

En los ultimos afios, la imposibilidad de atender la devolucion de los préstamos de
accionistas ha provocado que se capitalizaran los mismos.

A continuacion se presenta un detalle de los préstamos de accionistas capitalizados en
2005 y 2003, respectivamente.

Préstamos de accionistas capitalizados en 2005

|Eur0s Principal Intereses Total
Fidelca Telecom, S.L. 188.288 50.275 238.564
Guadahermosa Proyectos Urbanisticos, S.L. 592.239 0 592.239
|Total 780.527 50.275 830.803

El aumento de capital por compensacion de créditos mas reciente ha sido adoptado por la
Junta General de Accionistas de 23 de junio de 2005 y elevado a publico mediante
escritura otorgada ante el notario D. Rafael Bonardell Lenzano el 13 de julio de 2005 e
inscrita en el Registro Mercantil el 29 de septiembre de 2005.

Préstamos de accionistas capitalizados en 2003

Euros Principal Intereses Total
Fidelca Telecom, S.L. 905.867 70.209 976.076
F&F Audiotex, S.A. 360.228 16.363 376.591
D. José Ramon Fiter Serra 278.687 14.351 293.038
|Total 1.544.781 100.923 1.645.705

El aumento de capital por compensacion de créditos anterior fue adoptado por la Junta
General de Accionistas de 12 de diciembre de 2002, elevado a publico mediante escritura
otorgada ante el notario D. Angel Hijas Miron el 25 de marzo de 2003, e inscrito en el
Registro Mercantil el 4 de abril de 2003.

Requisitos de los préstamos.

Informacion sobre las condiciones de los préstamos y la estructura de financiacion del
emisor.

El calendario de pagos del endeudamiento a 30 de septiembre de 2005 de acuerdo con la
tabla relativa al emisor que figura en el apartado 3.2 de la Nota sobre los Valores es el
siguiente:

|Euros 30-sep-05 31-dic-05 3l-dic-06|
Deuda a largo plazo 1.124.344 391.819 732.525
Deuda a corto plazo 5.942.374 5.657.371 285.003
[Devolucién deuda 7.066.718 6.049.189 1.017.528]

La deuda a largo plazo estd integrada por un préstamo histdrico otorgado por la Caja de
Ahorros del Mediterraneo (en adelante “CAM”) , préstamos con empresas del grupo, y una
fianza exigida por via judicial.

URBAS pretende regularizar la deuda a largo plazo con la CAM cuyo importe nominal es
de € 677.553. Las condiciones del préstamo original no han sido exigidas. No se han
reconocido, ni abonado intereses durante un largo periodo de tiempo. La Compaiiia
pretende amortizar anticipadamente el nominal del préstamo a cambio de reducir el saldo

del mismo. Atendiendo a correspondencia cruzada, se espera que el pago no exceda de
unos € 400.000.
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10.4.

En el caso de los préstamos con empresas del grupo con saldo de € 391.819 a finales de
septiembre de 2005, la Compaiiia los regulariz6 aprovechando el proceso ordenado de
disolucion y venta de las mismas. Las empresas del grupo acreedoras por préstamos
concedidos a URBAS son Sazaso, S.A., Serne, S.A., Promotora Ralop Dos, S.A.,
Promotora Ralop Tres, S.A., Inmuebles Ralop Cuatro, S.A., y Arrendamientos y Ventas
Ralop Cinco, S.A. No se han reconocido, ni abonado intereses, ni tampoco exigido las
condiciones de los préstamos originales durante un largo periodo de tiempo. Esas empresas
participadas fueron transmitidas por URBAS a Urbascashier, S.L. el 28 de julio de 2005.
Urbascashier, S.L. fue vendida por la Compaiiia el 8 de noviembre de 2005. El 29 de
diciembre de 2005 el liquidador de las empresas participadas condon6 la deuda de URBAS
con dichas empresas.

La fianza por importe de € 54.971 se ha exigido judicialmente por lo que se esta a la espera
de que se dicte sentencia. Se estima que se tendra que hacer frente al desembolso en 2006.

La deuda a corto plazo estd compuesta por préstamos de accionistas y deuda con la
Administracion Publica.

El saldo de préstamos con accionistas a 30 de septiembre de 2005, un dia después de que
se inscribiera la ampliacion de capital por compensacion de créditos por importe de €
830.802, era de € 1.410.629. La totalidad del saldo pendiente corresponde a
GUADAHERMOSA. Dicho importe se ha compensado en el ultimo trimestre de 2005
contra la parte del precio aplazado por la compra de participaciones sociales de
URBANIJAR efectuada por GUADAHERMOSA a finales de septiembre. Las condiciones
de coste financiero acordadas con GUADAHERMOSA han consistido en un tipo de interés
anual del 6,5% sobre el importe de los créditos vencidos y exigibles.

La totalidad del saldo pendiente de deuda con la Administracion Publica es de € 4.531.745.
El saldo pendiente con la Agencia Tributaria se ha abonado el 20 de diciembre de 2005
financiandose la Compaiiia en su totalidad con préstamos de GUADAHERMOSA vy
URBANIJAR. El saldo con la Seguridad Social por € 285.003 se pagara a lo largo de los
proximos meses.

Restricciones sobre recursos de capital.

Informacion relativa a cualquier restriccion sobre el uso de los recursos de capital
que, directa o indirectamente, haya afectado o pudiera afectar de manera importante
a las operaciones del emisor.

En el Convenio firmado con la Agencia Tributaria en febrero de 2005 se disefié un proceso
por el que se permitiria el levantamiento progresivo del embargo sobre terrenos del grupo
al mismo ritmo al que se fuera haciendo frente a los compromisos asumidos en el
calendario de aplazamiento de pagos acordado entre la Agencia Tributaria y las sociedades
URBAS y URBANIJAR. A pesar de que el embargo figura aun inscrito en el Registro de
la Propiedad, se sustituyd el mismo por garantia hipotecaria.

El 4 de abril de 2005 URBAS y URBANIJAR firmaron una escritura de constitucion de
hipoteca voluntaria unilateral a favor del Estado contra el aplazamiento de pago solicitado
a la Agencia Tributaria y aceptado por ésta en relacion a la cantidad total de € 15.093.991.
Dicho importe es inferior a la cantidad de € 15.446.408, que se menciona en el numeral
5.1.5. del Documento de Registro, debido a que en ésta ultima se incluyen intereses
correspondientes al periodo que media entre el acuerdo de aplazamiento de pagos y cada
una de las fechas de desembolso correspondientes al calendario de pagos de 2005.

Sobre las condiciones de cancelacion de las hipotecas que gravan cada una de las fincas, se
establece que a medida que se abone el importe que se garantiza, se irdn cancelando las
hipotecas que gravan las fincas. El importe obtenido con las ventas que garantizan el
acuerdo de aplazamiento de pagos se debe aplicar en su totalidad a la cancelacion de
importes aplazados aunque con ello se anticipe el pago sobre el calendario acordado.
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10.5.

En la siguiente tabla se muestran las fincas con los correspondientes importes garantizados
y la sociedad titular de las fincas a fecha de la citada escritura de constitucion de hipoteca.

Finca gar ::;IPZ‘;';: Titularidad
23326 1954226 URBAS
2421 354.545 URBAS
22422 25597 URBAS
22423 66.496 URBAS
22424 75.144 URBAS
22425 325289 URBAS
22426 109.212 URBAS
22427 101.192 URBAS
22428 105.890 URBAS
22429 828.840 URBAS
22430 36.024 URBAS
22431 32,666 URBAS
22432 164.994 URBAS
22354 6113027  URBANIAR
22355 4800849  URBANIJAR
[ Total 15.093.991 |

El 20 de abril de 2005 URBANIJAR vende a Terrenos La Cumbre, S.L. 500.000 m?
segregados de la finca 22.354 y 2.231.986 m’ correspondientes a la totalidad de la finca
22.355 por un importe de € 9.314.700 que la parte compradora satisface asumiendo la
deuda de URBANIJAR con la Agencia Tributaria de la siguiente forma:

Vencimiento Deuda
20-abr-05 2.304.599
20-jun-05 2.300.000
20-sep-05 2.300.000
20-dic-05 2.410.101
[Total 9.314.700|

(en euros)

En contraprestacion de dichos pagos garantizados por la Caja Rural Intermediterranea
SCC, la Agencia Tributaria otorgd con fecha 6 de junio de 2005 una providencia de
levantamiento de embargo sobre las fincas transmitidas.

Fuentes de financiacion de inversiones.

Informacion relativa a las fuentes previstas de fondos necesarios para cumplir los
compromisos mencionados en 5.2.3. y 8.1.

En el numeral 5.2.3. ya se ha mencionado que los 6rganos de gestion no han adoptado
compromisos firmes en relacién a inversiones futuras. Las operaciones inmobiliarias que
se estan estudiando en la actualidad y que finalmente se ejecutaran se financiarian con
fondos obtenidos de la ampliacion de capital por aportaciones dinerarias (ver apartado 3.4
de la Nota sobre los Valores).

Respecto del apartado 8.1., si bien es cierto que la Compaiiia no ha realizado apenas
inversiones en los ultimos afios en inmovilizado material, se pretende financiar con los
fondos de la ampliacion dineraria la adquisicion de un local comercial en zona céntrica en
Madrid que pueda servir de nueva sede central. Asimismo es previsible que con cargo a
dicha ampliacion se financien inversiones en mobiliario y equipos para procesos de
informacion, si bien no se espera que la cuantia de las mismas sea significativa. Los
organos de gestion no han asumido a la fecha de registro del Folleto, compromisos en
relacion a inversiones en inmovilizado material tangible.
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11. INVESTIGACION Y DESARROLLO, PATENTES Y LICENCIAS

En los casos en que sea importante, proporcionar una descripcion de las politicas de
investigacion y desarrollo del emisor para cada ejercicio durante el periodo cubierto
por la informacion financiera histérica, incluida la cantidad dedicada a actividades de
investigacion y desarrollo emprendidas por el emisor.

La actividad inmobiliaria no suele requerir inversiones en investigacion y desarrollo, y
URBAS no es una excepcion.
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12. INFORMACION SOBRE TENDENCIAS

12.1.

12.2.

Tendencias comerciales y financieras recientes.

Tendencias recientes mas significativas de la produccion, ventas e inventario, y costes
y precios de venta desde el fin del tltimo ejercicio hasta la fecha del documento de
registro.

URBAS no ha llevado a cabo ninguna actividad de produccién ya que carece en la
actualidad de los recursos para la actividad de promocion de viviendas.

Los ingresos durante los primeros nueve meses de 2005 reflejan exclusivamente prestacion
de servicios de gestion de venta de terrenos de empresas participadas y de comercializacion
de viviendas por cuenta de GUADAHERMOSA. A diferencia de las comisiones generadas
a finales de 2004, las operaciones intermediadas han correspondido no sélo a viviendas de
la urbanizacion de Valcastillo (Guadalajara), sino también a viviendas en las
urbanizaciones de Parque Tropical en Vera (Almeria) y de Marina de Casares (Malaga).

Los ingresos por prestacion de servicios se han contabilizado netos de gastos por
comisiones abonadas a un vendedor que no formaba parte de la plantilla de la Compaiiia.
En julio de 2005 se ha incorporado al personal de URBAS lo que ha permitido que desde
entonces a los ingresos por comercializacion de productos de terceros no haya que
descontarle dichos gastos.

En la empresa participada URBANIJAR Ila principal novedad ha consistido en la venta de
terrenos en la finca El Cautivo en Nijar (Almeria) con lo que ha obtenido fondos que ha
utilizado para adelantar el pago de deudas con la Agencia Tributaria.

Incidencias previsibles relevantes para las perspectivas de negocio.

Informaciéon sobre cualquier tendencia conocida, incertidumbres, demandas,
compromisos o hechos que pudieran razonablemente tener una incidencia importante
en las perspectivas del emisor, por lo menos para el ejercicio actual.

La materializacion de acuerdos para la adquisicion de suelo finalista podria tener un efecto
importante para las perspectivas de negocio del emisor. Durante este afio se han venido
manteniendo negociaciones encaminadas a la presentacion de sefiales u opciones de
compra de importantes superficies de suelo en distintos lugares de la Peninsula Ibérica, si
bien se adoptard una actitud mas firme una vez haya finalizado la ampliacion de capital.
No existe seguridad de que se puedan cerrar con éxito estas oportunidades, ni tampoco
existe un calendario establecido para la posible materializacion de acuerdos.

URBAS podria proceder a la venta de una parte significativa de los terrenos baldios de
regadio (ver tabla de numeral 6.1.1.) situados en Nijar, Almeria, por un precio similar al
correspondiente a una tasacion elaborada por Valmesa a finales del afio pasado. En dicha
tasacion se fijaba un precio medio de € 8,5 por m* de superficie.
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13. PREVISIONES O ESTIMACIONES DE BENEFICIOS

Si un emisor opta por incluir una prevision o una estimaciéon de beneficios, en el
documento de registro debera figurar la informacion prevista en los puntos 13.1 'y 13.2.

URBAS ha optado por no incluir una prevision o estimacion de beneficios.

13.1. Principales supuestos de prevision y estimacion.

13.2.

13.3.

13.4.

Declaracion que enumere los principales supuestos en los que el emisor ha basado su
prevision o su estimacion.

Los supuestos empleados deben dividirse claramente entre supuestos sobre los
factores en los que pueden influir los miembros de los érganos de administracion, de
gestion o de supervision y los supuestos sobre factores que estan exclusivamente fuera
de la influencia de los miembros de los rganos de administracion, de gestién o de
supervision; los supuestos deben ser facilmente comprensibles para los inversores, ser
especificos y precisos y no estar relacionados con la exactitud general de las
estimaciones subyacentes de la prevision.

No procede.

Informe de validacion de proyecciones financieras.

Debe incluirse un informe elaborado por contables o auditores independientes que
declare que, a juicio de esos contables o auditores independientes, la previsiéon o
estimacion se ha calculado correctamente sobre la base declarada, y que el
fundamento contable utilizado para la prevision o estimacién de los beneficios es
coherente con las politicas contables del emisor.

No procede.

Base comparable de cuentas histéricas y proyecciones financieras.

La prevision o estimacion de los beneficios debe prepararse sobre una base
comparable con la informacion financiera historica.

No procede.

Declaracion de validez del pronéstico de beneficios.

Si el emisor publica en un folleto una prevision de beneficios para una fecha no
transcurrida, debe entonces proporcionar una declaracion de si efectivamente ese
prondstico sigue siendo tan correcto como en la fecha del documento de registro, o
una explicacion de por qué el prondstico ya no es valido, si ese es el caso.

No procede.
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14. ORGANOS DE ADMINISTRACION, DE GESTION Y DE SUPERVISION, Y ALTOS
DIRECTIVOS

14.1. Nombre, direccion profesional y cargo en el emisor de las siguientes personas,
indicando las principales actividades que éstas desarrollan al margen del emisor, si
dichas actividades son significativas con respecto a ese emisor:

a)
b)
©)

d)

miembros de los 6rganos de administracion, de gestion o de supervision;

socios comanditarios, si se trata de una sociedad comanditaria por acciones;
fundadores, si el emisor se constituy6 hace menos de cinco afios; y

cualquier alto directivo que sea pertinente para establecer que el emisor posee las

calificaciones y la experiencia apropiadas para gestionar las actividades del
emisor.

Naturaleza de toda relacion familiar entre cualquiera de esas personas.

En el caso de los miembros de los organos de administracion, de gestion o de
supervision del emisor y de las personas descritas en b) y d) del primer parrafo, datos
sobre la preparacion y experiencia pertinentes de gestion de esas personas, ademas de
la siguiente informacion:

a)

b)

c)

d)

nombres de todas las empresas y asociaciones de las que esa persona haya sido,
en cualquier momento de los cinco afios anteriores, miembro de los érganos de
administracion, de gestiéon o de supervision, o socio, indicando si esa persona
sigue siendo miembro de los érganos de administracion, de gestion o de
supervision, o si es socio. No es necesario enumerar todas las filiales de un emisor
del cual la persona sea también miembro del érgano de administracion, de
gestion o de supervision;

cualquier condena en relacion con delitos de fraude por lo menos en los cinco
afios anteriores;

datos de cualquier quiebra, suspension de pagos o liquidacion con las que una
persona descrita en a) y d) del primer parrafo, que actuara ejerciendo uno de los
cargos contemplados en las letras a) y d) estuviera relacionada por lo menos
durante los cinco aios anteriores;

detalles de cualquier incriminaciéon publica oficial y / o sanciones de esa persona
por autoridades estatutarias o reguladoras (incluidos los organismos
profesionales designados) y si esa persona ha sido descalificada alguna vez por un
tribunal por su actuacién como miembro de los 6rganos de administracion, de
gestion o de supervision de un emisor o por su actuacion en la gestion de los
asuntos de un emisor durante por lo menos los cinco afios anteriores.

De no existir ninguna informacion en este sentido que deba revelarse, efectuar una
declaracion a ese efecto.
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Consejo de Administracion

Identificacion de sus miembros

El Consejo de Administracion de URBAS esta integrado por siete consejeros:

|Nombre Direcciéon profesional Cargo Caracter Nombramiento Representacion
Sociedad tad: D.
Guadahermosa, Plaza de los Caidos, 7 Presidente Externo OFCrl:n:ischer:\iie; Zealrl;;rlr
Grupo Inmobiliario, S.L. 19001 Guadalajara dominical
Ortega
D. Juan Antonio Princesa, 61 - 1° Izq* Consejero Eiecutivo
Ibafiez Fernandez 28008 Madrid delegado J
. . . < A instancia

D. José Ramén Virgen de Begoiia, 5 Externo Lo
Fiter S 28023 Madrid Vocal dominical del accionista

ter serra adn ominica Fidelca Telecom, S.L.
D. David Virgen de Begofia, 5 Externo A 1nst.anc‘1a
Fiter S 28023 Madrid Vocal dominical del accionista

ter serma adrt ominica F&F Audiotex, S.A.
D. Ignacio Princesa, 61 - 1° Izq* Vocal Externo
Checa Zavala 28008 Madrid independiente

D. Joaquin Angel
Minguez Navarro

D. Alfonso
Martinez Pelaez

Josefa Valcarcel, 8
28027 Madrid

Paseo de la Castellana, 163
28046 Madrid

Otros externos

Externo
independiente

En la Junta General Extraordinaria de Accionistas celebrada el 14 de enero de 2006 se
nombré a D. Joaquin Angel Minguez Navarro y D. Alfonso Martinez Peldez como nuevos
consejeros de la Compaiiia. El primero tiene la calificacion de “otros externos” debido a
que al haber realizado operaciones comerciales con URBAS no es independiente. El

nombramiento se inscribio en el Registro Mercantil el 19 de enero de 2006.

D. José Maria Buxeda Maisterra es el Secretario no consejero de la Compaiiia.

Actividades desarrolladas al margen del emisor

Los miembros del Consejo de Administracion que desarrollan actividades al margen del
emisor que son significativas con respecto al mismo, en tanto en cuanto son analogas o
complementarias a las desarrolladas por la Compaiia, son los siguientes:

|Miembr0 del Consejo Cargo Sociedad |
Guadahermos-a., . Administrador Guadahermosa Activos, S.L.
Grupo Inmobiliario, S.L.
D. Juan Antonio
Ibaiiez Ferndndez Apoderado Costa Rey, S.L.
Administrador Guadalmeria, S.L.
Administrador Dos Provincias Construcciones, S.L.
D_' José Ramon Administrador Fidelca Telecom, S.L.
Fiter Serra
D. Joaquin Angel Presidente Arco 2000, S.L.
Minguez Navarro
Presidente Arco 2000, Terrenos y Edificaciones, S.L.
Presidente Edages Promocion Inmobiliaria, S.L.
Presidente Epcenor Proyectos Inmobiliarios, S.A.
Presidente Corredor del Henares Construcciones, S.L.
Presidente Agro Casas 96, S.L.
C j .
onsejero Construcciones de la Vega Cove, S.L.
delegado

Administrador

Administrador

Actividades Residenciales Edificacion
Ambiente, S.A.

Unifamiliares Miralvalle, S.L.
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Relacion familiar

No existe ninguna relacion familiar entre los miembros del Consejo de Administracion, a
excepcion de los hermanos D. José Ramon Fiter y D. David Fiter.

Preparacion y experiencia

D. Francisco Javier de Irizar Ortega. Presidente del Consejo de Administracion en
representacion de Guadahermosa Grupo Inmobiliario, S.L. Abogado. Nacido en 1949.

En la actualidad es Presidente de las sociedades Guadahermosa Proyectos
Urbanisticos, S.L., Guadahermosa, S.L., y Costa Rey, S.L., y Secretario del Consejo
de Administracion de Ediciones y Publicaciones Guadalajara 2000, S.L.

Ha ocupado en el pasado puestos de responsabilidad en el sector financiero y en el de
medios de comunicacion. Fue Consejero de Ibercaja, y Consejero y miembro de la
Comision Ejecutiva de la Caja de Ahorros Provincial de Guadalajara. Ha sido socio
fundador de Iberforo.

En el ambito politico fue Presidente de las Cortes de Castilla La Mancha en la primera
legislatura autonémica, Senador, y Alcalde de Guadalajara durante doce afios, desde
abril de 1979 hasta junio de 1991.

Anteriormente ejercié como abogado.

D. Juan Antonio Ibaiiez Fernandez. Consejero delegado. Licenciado en
Econdmicas. Nacido en 1948.

Hasta junio de 2004 fue Vicepresidente de Guadahermosa Proyectos Urbanisticos,
S.L. (cese oficial en enero de 2005) y Presidente de Guadalmeria, S.L. En la primera
de las sociedades dirigi¢ el departamento de desarrollo, y en la segunda de ellas fue
maximo responsable de la promotora inmobiliaria.

Ha participado como accionista en diversas empresas dedicadas a actividades
comerciales y de medios de comunicacion. Desde su licenciatura se dedico
fundamentalmente a actividades inmobiliarias.

D. Ignacio Checa Zavala. Consejero externo independiente. Licenciado en
Empresariales e Ingeniero de Telecomunicaciones. Nacido en 1952.

En la actualidad se dedica al asesoramiento de empresas, tanto en el plano operativo
como economico-financiero. Hasta 1994 su trayectoria empresarial ha estado
vinculada a Telefonica, en donde desempefi6 los cargos de Director de Madrid y
Controller de la Direcciéon General de Operaciones, Subinspector general, y
Subdirector provincial.

D. Joaquin Angel Minguez Navarro. Consejero calificado de otros externos.
Ingeniero técnico de obras publicas. Nacido en 1945.

Es el presidente del Holding Arco 2000, S.L., grupo empresarial dedicado a
actividades inmobiliarias.

D. Alfonso Martinez Peldez. Consejero externo independiente. Licenciado en
econdmicas por la Facultad de Ciencias Economicas de la Universidad Complutense
de Madrid. Nacido en 1949.

En la actualidad es el presidente y consejero delegado de la sociedad Burke Newco,
S.L., constituida en 1995 y dedicada a la comercializacion de soluciones de negocio,
consultoria informatica y proyectos e-business. La empresa de capital riesgo britanica
31 Plc. efectud en 2000 un MBO sobre dicha empresa.
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Hasta 2000 fue director general de las sociedades Burke Formacion, S.A., Consulting
Informatico, S.A. (CINSA), y Algoritmos, Procesos y Disefios, S.A. (APD).
Anteriormente fue gerente de la delegacion del Colegio Oficial de Arquitectos en
Guadalajara, y adjunto al director financiero en Mapfre Mutualidad de Seguros.

Empresas y asociaciones en los ultimos 5 afios

Al margen de lo sefialado anteriormente en este apartado, D. Juan Antonio Ibafiez
Fernandez ha ocupado diversos cargos en sociedades a lo largo de los ultimos cinco afios:

Sociedad Cargo Nombramiento Cese
Meridional Vacaciones y Construcciones, S.L. Apoderado 19-sep-02
Administrador

Residencial Bahia del Sol, S.L. L.
anico
Administrador

Teleoro Medios, S.L. L,
unico

Administrador Liquidador Administrador
Caserio de Ossio, S.L. anico anico
Liquidador 20-feb-02 20-feb-02
. Representante .
Guadahermosa Proyectos Urbanisticos, S.L. . . 26-dic-02 12-ene-05
Vicepresidente
Guadahermosa Grupo Inmobiliario, S.L. Apoderado 18-ene-05
Consejero
Guadahermosa, S.L. 18-ene-05
Apoderado
Badiel, S.L. Administrador 4-jun-02
unico
Consejero
Ediciones y Publicaciones Guadalajara, S.L. Apoderado 15-feb-02
mancomunado
Meridional Meco, S.L. Administrador 31-00t-00
solidario

D. Joaquin Angel Minguez Navarro y D. Alfonso Martinez Peldez han ocupado,
respectivamente, los siguientes cargos en empresas y asociaciones a lo largo de los Gltimos
cinco afios:

Sociedad Cargo Nombramiento Cese
Valbrid, S.A. Presidente 21-jul-05
Centro Comercial
President -jul-
Ciudad Valgreen, S.A. residente 7-jul-05
JC5 Villanueva, S.A. Presidente 24-may-05
Edes, S.A. Presidente 20-abr-05
Los Prietos, S.A. Presidente 3-mar-05
Divertiendas, S.L. Presidente 28-sep-04
Finca El Cerron, S.L. Presidente 19-ago-04
Quer del Henar, S.A. Consejero 5-jun-02 1-sep-04
ISEs;udlos Servicios y Contratas, Consejero 26-may-99 23-dic-02
Sociedad Cargo Nombramiento Cese
Proteus Business ..
Solutions, S.A. Administrador 1-sep-03
Aula Pick, S.L. Administrador 19-jul-01
Consulting Informatico, S.A. Consejero 8-mar-95 23-abr-98
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Comité de auditoria

URBAS so6lo cuenta entre sus o6rganos de control y supervision con un Comité de Auditoria
integrado por tres miembros:

- Guadahermosa, Grupo Inmobiliario, S.L: Presidente.
- D. José Ramon Fiter Serra: Secretario.

- D. Ignacio Checa Zavala: Vocal.

Equipo directivo

El principal ejecutivo de URBAS es el consejero delegado D. Juan Antonio Ibafiez
Fernandez. El resto del equipo directivo lo conforman el director de expansion y el director
financiero-administrativo.

Nombre Cargo
D. Jesus Ordoiiez Gutiérrez Director de expansion
Director

D. Santiago Gonzalez Amo . .. .
financiero-administrativo

Los directores de expansion y financiero-administrativo no desarrollan actividades al

margen del emisor y no tienen lazos familiares entre si, ni con el consejero delegado.

Preparacion y experiencia

La preparacion y experiencia del consejero delegado han sido tratadas anteriormente en los
comentarios realizados acerca del Consejo de Administracion. En relacion a los restantes
dos miembros del equipo directivo cabe destacar lo siguiente:

- D. Jesus Ordéiiez Gutiérrez. Puestos directivos varios en Grupo Guadahermosa entre
1997 y 2005. Nacido en 1962.

- D. Santiago Gonzalez Amo. Profesor mercantil por la Escuela Profesional de
Comercio de Madrid. De 1982 a 2002 fue director financiero de Autos Parla, S.L.,
empresa del sector de automocion. Los cinco afios anteriores ejercid el mismo puesto
en Lenticon, S.L., fabricante de lentes de contacto. De 1970 a 1976 fue director
financiero de Cadeco, S.A., empresa del sector de construccion.

Declaracion de no condena, responsabilidad en quiebra, suspension de pagos o
liquidacion, ni de incriminacion y / o sancion por autoridades estatutarias o reguladoras

Se hace constar que ningin miembro del Consejo de Administracion, ni del equipo
directivo de URBAS (i) ha sido condenado por delito de fraude en los cinco afos
anteriores a la fecha del presente documento; (ii) ha estado relacionado, en calidad de
administrador, con ninguna sociedad mercantil en quiebra, suspension de pagos o
liquidacion, en los cinco afios anteriores; (iii) ha sido incriminado publica y oficialmente, o
sancionado por las autoridades estatutarias o reguladoras o descalificado por tribunal
alguno por su actuacion como miembro de los 6rganos administrativo, de gestion o de
supervision de un emisor o por su actuacion en la gestion de los asuntos de un emisor
durante los cinco afios anteriores.
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14.2.

Las excepciones a la declaracion anterior son las que se mencionan a continuacion:

El 28 de julio de 2005 en escritura otorgada por el notario D. Ignacio Saenz de Santamaria
y Vierna, se nombra a D. Jesis Ordofiez Gutiérrez, director de expansion de URBAS,
liquidador de las sociedades Sazaso, S.A., Serne, S.A., Promotora Ralop Dos, S.A.,
Promotora Ralop Tres, S.A., Inmuebles Ralop Cuatro, S.A., Arrendamientos y Ventas
Ralop Cinco, S.A., y Metropolitana de Aparcamientos, S.A.

Al margen del director de expansion, el consejero delegado ejercid en el pasado como
liquidador de la sociedad Caserio de Ossio, S.L.

Conflictos de intereses de los érganos de administracion, de gestion y de supervisién,
y altos directivos.

Deben declararse con claridad los posibles conflictos de intereses entre los deberes de
cualquiera de las personas mencionadas en 14.1 con el emisor y sus intereses privados
y / o otros deberes. En caso de que no haya tales conflictos, debe hacerse una
declaracion a ese efecto.

Cualquier acuerdo o entendimiento con accionistas importantes, clientes, proveedores
u otros, en virtud de los cuales cualquier persona mencionada en 14.1 hubiera sido
designada miembro de los 6rganos de administracion, de gestion o de supervisién, o
alto directivo.

Detalles de cualquier restriccion acordada por las personas mencionadas en 14.1
sobre la disposicion durante un determinado periodo de tiempo de su participacion en
los valores del emisor.

Los conflictos de interés de los consejeros en la toma de decisiones en el seno del Consejo
de Administracion vienen reguladas en el articulo 26 del Reglamento del Consejo de
Administraciéon que indica lo siguiente:

“El Consejero debera abstenerse de votar e intervenir en las deliberaciones que afecten a
asuntos en los que se halle interesado personalmente, o cuando el asunto afecte a un
miembro de su familia o a una sociedad en la que desempeiie un puesto directivo o tenga
una participacion significativa.”

El Consejo de Administracion entiende que se ha respetado el contenido del articulo 26 del
Reglamento del Consejo de Administracion asi como el articulo 127.ter punto 3 de la LSA
en la propuesta que formuld a la Junta General de Accionistas celebrada el 23 de junio de
2005 en relacion a las ampliaciones de capital por aportaciones no dinerarias y por
compensacion de créditos ya que si bien cuatro consejeros con conflictos de interés
votaron a favor de dicha propuesta al igual que el resto de los consejeros, se considerd que
la decision ejecutiva correspondia en todo caso a la Junta que con toda la informacion
disponible podria haber votado en contra de dicha propuesta. La misma interpretacion
cabria a criterio de los consejeros de la Compaiiia en relacion al informe del Consejo de
Administracion de URBAS redactado en cumplimiento de lo dispuesto en los articulos
144.1.a), 155y 159.1.b) de la LSA.

La regulacion general de los conflictos de interés aplicable por consiguiente a los érganos
de administracion, de gestion y de supervision, y a altos directivos, se desarrolla en el
articulo 7 del Reglamento Interno de Conducta en donde se establecen los principios
generales de actuacion de las Personas Afectadas, el procedimiento de comunicacion de
conflictos, la definicién de potenciales conflictos, y la obligacion de actualizacion de la
informacion relativa a potenciales conflictos.

A los efectos del Reglamento Interno de Conducta se entiende por “Personas Afectadas” a

los miembros del Consejo de Administracion, al personal de Alta Direccion y a cualquier
empleado que tenga acceso a informacion privilegiada o reservada.
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El Reglamento Interno de Conducta estd a disposicion de accionistas e inversores en la
pagina web de URBAS: www.urbanizacionesytransportes.com.

La designacion de consejeros corresponde a la Junta General de Accionistas y la de los
altos directivos al Consejo de Administracion. Los cargos relacionados con accionistas
principales son los siguientes:

- D. Francisco Javier de Irizar Ortega y D. Juan Antonio Ibafiez Fernandez son
miembros del Consejo de Administracion de URBAS, en el primer caso en
representacion de Guadahermosa Grupo Inmobiliario, S.L., a la vez que accionistas
indirectos relevantes en GUADAHERMOSA.

- D. José Ramén Fiter Serra y D. David Fiter Serra son consejeros en representacion de
los accionistas FIDELCA y F&F Audiotex, S.A.

- D. Juan Antonio Ibafiez Fernandez es consejero delegado de URBAS y ostenta cargos
de apoderado y administrador en varias sociedades del Grupo Guadahermosa. Su
intencion es abandonar progresivamente dichas responsabilidades concentrando su
actividad en la Compaiiia.

- D. Jesus Ordoiez Gutiérrez ha sido designado hace un afio director de expansion de
URBAS por su conocimiento y experiencia adquiridos durante afios en el seno del
Grupo Guadahermosa.

Se hace constatar que el nuevo consejero D. Joaquin Angel Minguez Navarro es el
presidente de la sociedad Arco 2000, S.L. que entre el 10 de mayo y el 24 de agosto de
2005 fue propietaria de 250.875 participaciones sociales de URBANIJAR adquiridas a
GUADAHERMOSA por un importe de € 3.250.000. El 24 de agosto se redujo el capital
social d¢ URBANIJAR recibiendo a cambio Arco 2000, S.L. terrenos en Nijar por el
contravalor de su participacion. El presidente de Arco 2000, S.L. no era consejero de
URBAS cuando se realizaron las anteriores operaciones.

Al margen de la obligacion para los consejeros establecida en el articulo 22 de los
Estatutos Sociales en relacion a la titularidad de al menos cien acciones de la Compaiiia y
de la adhesion al compromiso de no disposicion suscrito por Guadahermosa Grupo
Inmobiliario, S.L., ninguna de las restantes personas mencionadas en el apartado 14.1 ha
asumido restriccion temporal alguna en relacion con la disponibilidad de las acciones de
URBAS de las que sea titular.

URBAS ha efectuado operaciones vinculadas en los ultimos ejercicios, tal como se expone
en el epigrafe “Operaciones de partes vinculadas”, en supuestos de venta de participaciones
financieras, préstamos de accionistas, ampliaciones de capital con aportaciones no
dinerarias y por compensacion de créditos, operaciones comerciales o arrendamientos. En
todos estos casos, excepto en los supuestos de ampliaciones de capital con supresion del
derecho de suscripcion preferente, las operaciones se han realizado a precio de mercado lo
cual se puede contrastar a través de operaciones con terceros o condiciones generalmente
aceptadas.

Las ampliaciones de capital por compensacion de créditos y por aportaciones no dinerarias
se han realizado o estan realizando conforme a lo dispuesto en la Ley de Sociedades
Anodnimas para no perjudicar los intereses de accionistas minoritarios.

En las operaciones de adquisicion de suelo de Grupo Guadahermosa que se financiaran con
fondos de la ampliacion de capital por aportaciones dinerarias, se solicitaran tasaciones con
caracter previo a cualquier toma de decision por el Consejo de Administracion de la
Compeaiiia.
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15 REMUNERACION Y BENEFICIOS

En relacion con el ultimo ejercicio completo, para las personas mencionadas en a) y d)
del primer parrafo del punto 14.1.:

15.1. Remuneracién de consejeros y altos directivos.

Importe de la remuneracion pagada (incluidos los honorarios contingentes o
atrasados) y prestaciones en especie concedidas a esas personas por el emisor y sus
filiales por servicios de todo tipo prestados por cualquier persona al emisor y sus
filiales.

Esta informacion deberia proporcionarse con caracter individual a menos que la

revelacion individual no se exija en el pais de origen del emisor y no sea revelada
publicamente por el emisor por otro medio.

Consejo de Administracién

|Otros beneficios Euros
Concepto retributivo Eurosl Anticipos 0
Retribucion fija 0 Créditos concedidos 0
Retribucion variable 0 Fondos y planes de pensiones: 0

. Avportaciones

Dietas 0 .

Fondos y planes de pensiones: 0
Atenciones estatutarias 0 Obligaciones contraidas
Opciones sobre acciones y/o 0 Primas de seguros de vida 0
otros instrumentos financieros . -

Garantias constituidas por la 0
Otros 0 Compaiia a favor de conseieros
|Total 0] | Total 0|

Los miembros del Consejo de Administracion de URBAS no han devengado, ni se les ha
pagado remuneracion, ni prestaciones en especie durante el ejercicio 2004, ni tampoco han
cobrado importe alguno por dichos conceptos durante el primer semestre de 2005. No
existen atrasos por conceptos de esta naturaleza. Desde que se produjera el embargo de
activos inmobiliarios por la Agencia Tributaria, los consejeros no han percibido retribucion
en efectivo o en especie. Tampoco han percibido retribucién u otros beneficios por su
pertenencia a otros consejos de administracion y/o alta direccion de sociedades del grupo.

En la Junta General Ordinaria y Extraordinaria de Accionistas celebrada el 23 de junio de
2005 se aprobo el articulo 24 bis) por el que se establece un mecanismo de fijacion de la
retribucion de los miembros del Consejo de Administracion, consistente en una asignacion
mensual fija y determinada, y en dietas por asistencia a las reuniones del Consejo de
Administracion y de los diferentes Comités o Comisiones. En virtud de dicho articulo, la
Junta General de Accionistas es el organo encargado de establecer el importe de las
retribuciones que pueda satisfacer la Compaiiia al conjunto de los Consejeros. Dicho
importe permanece vigente para afios sucesivos salvo acuerdo en contrario de la Junta
General. El Consejo de Administracion queda facultado para distribuir entre sus miembros
el importe global fijado por la Junta General.

Haciendo uso de la facultad prevista en la redaccion aprobada del articulo 24 bis) de los
Estatutos Sociales, la Junta de Accionistas acordd que el importe global de la remuneracion
de los miembros del Consejo de Administracion en concepto de asignacion fija y dietas por
asistencia no deberia ser superior a la cantidad de € 500.000, siendo dicho importe
revisable anualmente en funcion del indice de precios al consumo.
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15.2.

Sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 24 bis), los miembros del Consejo de
Administracion podran aplicarse adicionalmente de acuerdo con lo estipulado en el articulo
28 de los Estatutos Sociales, hasta un 5% del importe del beneficio liquido que resulte del
balance (i) después de deducidos los gastos y de atender las amortizaciones; (ii) siempre y
cuando la Compaiiia se halle al corriente de sus obligaciones sobre reservas legales y
estatutarias; (iii) cuando con cargo a los beneficios del ejercicio se haya reconocido a los
accionistas un dividendo no inferior al 4% sobre el valor nominal de las acciones.

La retribucion prevista en el articulo 24 bis) es compatible e independiente de cualesquiera
otras percepciones profesionales o laborales que puedan corresponder a los Consejeros por
cualesquiera otras funciones ejecutivas o de asesoramiento que, en su caso, desempefien
para la Compaiiia, distintas de la supervision y decision colegiadas propias de su condicion
de Consejeros.

Equipo directivo

En 2004 el equipo directivo unicamente ha tenido cubierta la posicion de director
financiero - administrativo. Dicho directivo percibe una retribucion fija revisable conforme
al Convenio de Construccion de Madrid. En febrero de 2005 se ha reforzado el equipo
directivo con la contratacion de un director de expansion.

Los importes cobrados en el ejercicio 2004 y primeros nueve meses de 2005 por ambos
ejecutivos en el ejercicio de sus funciones como directivo han sido las siguientes:

|Euros 2004 sep-05|
Director de expansion 0 28.250
Director financiero - administrativo 28.190 21.684
[Retribucién cobrada 28.190 49.934|

A 30 de septiembre de 2005 no existian atrasos en concepto de remuneracion devengada
con anterioridad por el equipo directivo. En la tabla anterior no se incluye la Seguridad
Social a cargo de la empresa.

El equipo directivo no ha devengado otros conceptos retributivos o beneficios adicionales a
la remuneracion devengada y pagada mencionada en este apartado.
Prestaciones de pensién, jubilacion o similares.

Importes totales ahorrados o acumulados por el emisor o sus filiales para
prestaciones de pension, jubilacion o similares.

URBAS no asume obligaciones en materia de pension, jubilacién o similares con los

miembros del Consejo de Administracion o del equipo directivo, por lo que ni siquiera
existen importes acumulados por estos conceptos.
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16 PRACTICAS DE GESTION

16.1.

En relacion con el ultimo ejercicio completo del emisor, y salvo que se disponga lo
contrario, con respecto a las personas mencionadas en la letra a) del primer parrafo del
punto 14.1:

Fecha de expiracion del actual mandato, en su caso, y periodo durante el cual la
persona ha desempefiado servicios en ese cargo.

A continuacion se detallan las fechas de expiracion del actual mandato de los miembros del
Consejo de Administracion de URBAS, asi como la fecha de su primer y ultimo

nombramiento como consejeros:

Nombre

Fecha primer
nombramiento

Fecha ultimo
nombramiento

Fecha expiracion

Guadahermosa Grupo Inmobiliario S.L.
D. Juan Antonio Ibafiez Fernandez

D. José Ramon Fiter Serra

D. David Fiter Serra

D. Ignacio Checa Zavala

30 de junio de 2004
30 de junio de 2004

22 de junio de 1993

14 de octubre de 2002

23 de junio de 2005

30 de junio de 2004
30 de junio de 2004
23 de junio de 2005
23 de junio de 2005
23 de junio de 2005

30 de junio de 2009
30 de junio de 2009
23 de junio de 2010
23 de junio de 2010

23 de junio de 2010

D. Joaquin A. Minguez Navarro

D. Alfonso Martinez Pelaez

16.2

16.3

14 de enero de 2006 14 de enero de 2006 14 de enero de 2011

14 de enero de 2006 14 de enero de 2006 14 de enero de 2011

Informacion sobre los contratos de miembros de los 6rganos de administracion, de
gestion o de supervision con el emisor o cualquiera de sus filiales que prevean
beneficios a la terminacion de sus funciones, o la correspondiente declaracion
negativa.

No existen contratos de los miembros del Consejo de Administracion con URBAS o con
cualquiera de sus filiales que prevean beneficios para los consejeros a la terminacion de sus
funciones.

Informacion sobre el comité de auditoria y el comité de retribuciones del emisor,
incluidos los nombres de los miembros del comité y un resumen de su reglamento
interno.

Comité de Auditoria

El Comité de Auditoria de la Compaiiia esta regulado en el articulo 25 bis) de los Estatutos
Sociales. De conformidad con dicho articulo, el Comité de Auditoria estard compuesto por
tres miembros nombrados de entre los componentes del Consejo de Administracion,
debiendo ostentar dos de los miembros la condicion de consejeros no ejecutivos. El propio
Comité elegira de entre sus miembros al Presidente, que necesariamente debera ser
consejero no ejecutivo, y al Secretario, quien podra no ostentar la condiciéon de miembro del
Consejo de Administracion. La duracion del mandato del Presidente es de cuatro afios,
pudiendo ser reelegido una vez transcurrido el plazo de un afio desde su cese. Por el
contrario, el plazo de duracion del mandato de los restantes miembros del Comité de
Auditoria es de cinco afios, pudiendo los mismos ser reelegidos por periodos de igual
duracién maxima.

La eleccion y cese de los miembros del Comité de Auditoria estd encomendada al Consejo
de Administracion, requiriendo la eleccion del voto favorable de la mayoria de sus
componentes y el cese del voto favorable de las dos terceras partes del Consejo de
Administracion.
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16.4.

El Comité de Auditoria se reunird como minimo una vez al trimestre. Asimismo el Comité
se reunira siempre que lo convoque el Presidente, quien estard obligado a convocarlo
siempre que se lo pida por escrito alguno de los restantes miembros del Comité de
Auditoria, debiendo en este caso celebrarse la reunion del Comité dentro de los treinta dias
siguientes a la recepcion por el Presidente de la peticion de convocatoria. La convocatoria
se hara por el Presidente mediante carta certificada o cualquier otro medio por el que se
tenga la seguridad de que ha llegado a los convocados, con una antelacion minima de
setenta y dos horas. Las reuniones se celebraran en la poblacioén del domicilio social, en la
fecha y hora fijada por el Presidente en la convocatoria. Los miembros del Comité de
Auditoria que no puedan asistir a una reunion podran delegar, por escrito, su representacion
y voto en otro componente del Consejo de Administracion.

El Comité de Auditoria quedara validamente constituido cuando concurran a la reunion,
presentes o representados, dos de sus componentes. Los acuerdos se adoptaran por mayoria
de los votos de los miembros presentes o representados, y seran consignados en el libro de
actas de la sociedad con la firma del Presidente y del Secretario del Comité.

Es competencia del Comité de Auditoria:

- Informar a la Junta General de Accionistas sobre las cuestiones que en ella se planteen
en materias de su competencia.

- Proponer al Consejo de Administracion, para su sometimiento a la Junta General de
Accionistas, el nombramiento de los auditores de cuentas externos a que se refiere el
articulo 204 de la Ley de Sociedades Andnimas.

- Supervisar los servicios de auditoria interna en el caso de que exista dicho o6rgano
dentro de la Compaiiia.

- Conocer el proceso de informacion financiera y los sistemas de control interno de la
Compaiiia.

- Relacionarse con los auditores externos para recibir informacién sobre aquellas
cuestiones que puedan poner en riesgo la independencia de éstos y cualesquiera otras
relacionadas con el proceso de desarrollo de la auditoria de cuentas, asi como recibir
todas aquellas otras comunicaciones previstas en la legislacion de auditoria de cuentas
y en las normas técnicas de auditoria.

Los miembros del Comité de Auditoria se mencionan en el apartado 14.1.

Comité de Retribuciones

El emisor carece de Comité de Retribuciones.

Declaracion de si el emisor cumple el régimen o regimenes de gobierno corporativo de
su pais de constitucion. En caso de que el emisor no cumpla ese régimen, debe
incluirse una declaracion a ese efecto, asi como una explicacién del motivo por el cual
el emisor no cumple ese régimen.

URBAS no cumple el régimen de buen gobierno corporativo espaiiol en toda su extension
ya que en relacion a las 25 recomendaciones de los Informes Olivencia y Aldama presenta
el siguiente grado de cumplimiento:

Recomendaciones Asumidas A51.1m1das No asumidas Total
parcialmente
10 12 3 25
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El emisor no cumple plenamente el régimen de buen gobierno corporativo debido a que ha
sido recientemente cuando ha comenzado a efectuar la implantacion del mismo.

En junio de 2004 se aprobaron los Reglamentos del Consejo de Administracion y de la
Junta General de Accionistas con los que ha ajustado sus principios de buen gobierno a las
disposiciones de la Ley 26/2003 de Transparencia de las Sociedades Cotizadas, a la
posterior Orden ECO/3722/2003, de 26 de diciembre, y a la Circular 1/2004, de 17 de
marzo, dictada por la CNMV.

El Reglamento del Consejo de Administracién (en adelante “RCA”) asumid en buena
medida las recomendaciones de buen gobierno, con determinadas particularidades y
excepciones, derivadas tanto de la estructura accionarial de la Compaiia, como de las
reglas y principios de buen gobierno que URBAS venia aplicando hasta la implantacion
del citado Reglamento, y cuyos resultados se han considerado siempre satisfactorios.

En relacion a las recomendaciones de los Informes Olivencia y Aldama no asumidas, se
presenta a continuacion las mismas junto con una explicacion detallada del incumplimiento
y del compromiso de cumplimiento a corto plazo.

2* Recomendacion: No asumida

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

En la actualidad el Consejo estd compuesto por siete miembros de los que dos son
independientes, uno es otros externos, tres son externos dominicales, y uno es ejecutivo.
Los consejeros externos dominicales estan vinculados directa o indirectamente con los
accionistas significativos GUADAHERMOSA y D* Maria Dolores Serra Autet.

La Junta de Accionistas celebrada el 14 de enero de 2006 aprobd el nombramiento de dos
consejeros externos con prestigio profesional. En préximas rotaciones del Consejo se
seguira incrementando el nimero de consejeros independientes.

11* Recomendacion: No asumida

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

URBAS no dispone de Comisiéon de Nombramientos y no se contempla en el RCA un
procedimiento formal y transparente para la seleccion y reeleccion de los miembros del
Consejo de Administracion.

En relacion al nombramiento de consejeros, el articulo 19 del RCA establece: “Los
consejeros seran designados por la Junta General o por el Consejo de Administracion de
conformidad con las previsiones contenidas en la LSA y en los Estatutos Sociales.

Las propuestas de nombramiento o de reeleccion de consejeros que someta el Consejo de
Administracion a la consideracion de la Junta General y las decisiones de nombramiento
que adopte dicho 6rgano en virtud de las facultades de cooptacion que tiene legalmente
atribuidas, habran de recaer sobre personas de reconocida solvencia, competencia y
experiencia profesional.”

El Consejo de Administracion implantara un proceso formal de seleccion y reeleccion de

sus miembros de forma paralela a la reanudacion de la actividad de promocién inmobiliaria
por cuenta propia.
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13* Recomendacion: No asumida

Que se establezca una edad limite para el desemperio del cargo de consejero, que podria
ser de sesenta y cinco a setenta aiios para los consejeros ejecutivos y el Presidente, y algo
mas flexible para el resto de los miembros.

No se establece en el RCA un limite de edad para el ejercicio del cargo de consejero. Sin
embargo ninguno de los consejeros actuales sobrepasa la edad de 65 afios. El Consejo de
Administracion se planteara la introduccion de una edad maxima para el ejercicio del cargo
de consejero.

Respecto de las recomendaciones asumidas parcialmente se indican a continuacion las
mismas y se presenta un detalle del grado de incumplimiento junto con los motivos.

1* Recomendacion: Asumida parcialmente

Que el Consejo de Administracion asuma expresamente como nucleo de su mision la
funcion general de supervision, ejerza con cardcter indelegable las responsabilidades que
comporta, y establezca un catalogo formal de las materias reservadas a su conocimiento.

URBAS no dispone de un catdlogo formal de materias reservadas al conocimiento del
Consejo de Administracion ya que debido al tamafio que tiene la organizacion existe un

conocimiento de hecho de las materias que competen a los consejeros y a la alta direccion.

3* Recomendacion: Asumida parcialmente

Que en la composicion del Consejo, los consejeros externos (dominicales e
independientes) constituyan amplia mayoria sobre los ejecutivos y que la proporcion entre
dominicales e independientes se establezca teniendo en cuenta la relacion existente entre
el capital integrado por paquetes significativos y el resto.

La proporcion entre consejeros dominicales e independientes no tiene en cuenta la relacion
existente entre el capital integrado por paquetes significativos y el resto. El nimero de
consejeros dominicales representa el 50% del total de consejeros externos, mientras que los
accionistas significativos tienen el 18,1% del capital. Los administradores entienden que la
Compaiiia no ha alcanzado todavia una composicion estable del accionariado de modo que
tanto la proporcion de consejeros dominicales e independientes como las participaciones
significativas en el capital deben seguir variando en un futuro préximo.

8" Recomendacion: Asumida parcialmente

Que el Consejo constituya en su seno comisiones delegadas de control, compuestas
exclusivamente por consejeros externos, en materia de informacion y control contable
(Auditoria); seleccion de consejeros y altos directivos (nombramientos); determinacion y
revision de la politica de retribuciones y evaluacion del sistema de gobierno.

Debido a la escasa actividad, reducida plantilla y hasta hace poco tiempo Consejo limitado
por el nimero de sus miembros, URBAS no ha considerado constituir un Comité de
Nombramientos pero en cambio ha considerado indispensable disponer de un Comité de
Auditoria.

9* Recomendacion: Asumida parcialmente

Que se adopten las medidas necesarias para asegurar que los consejeros dispongan con la
antelacion precisa de la informacion suficiente, especificamente elaborada y orientada
para preparar las sesiones del Consejo, sin que pueda eximir de su aplicacion, salvo en
circunstancias excepcionales, la importancia o naturaleza reservada de la informacion..

No se establece un procedimiento que garantice que los consejeros reciban informacion
con la suficiente antelacion a las sesiones del Consejo. Sin embargo, en la practica los
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consejeros han dispuesto de la informacion necesaria con la antelacion suficiente para
preparar adecuadamente las reuniones del Consejo.

12* Recomendacion: Asumida parcialmente

Que las sociedades incluyan en su normativa la obligacion de los consejeros de dimitir en
supuestos que puedan afectar negativamente al funcionamiento del Consejo o al crédito y
reputacion de la sociedad.

No se regula en el RCA el supuesto de dimision por posibles efectos negativos para el
crédito y reputacion de la Compaiiia a pesar de que se regulan otros supuestos de dimision
forzosa. El Consejo de Administracion ha considerado que en su nueva etapa el
relanzamiento de la actividad requiere que se actiie sin que se pueda producir el mas
minimo perjuicio para la reputacion de la Compaiiia. En caso contrario se forzaria la
dimision a través de votacion en el Consejo aun cuando el RCA no contemple en la
actualidad este supuesto.

14* Recomendacion: Asumida parcialmente

Que se reconozca formalmente el derecho de todo consejero a recabar y obtener la
informacion y el asesoramiento necesarios para el cumplimiento de sus funciones de
supervision, y se establezcan los cauces adecuados para el ejercicio de este derecho,
incluso acudiendo a expertos externos en circunstancias especiales.

En el RCA no se hace alusion a la posibilidad de acudir a expertos externos en
circunstancias especiales con gastos a incurrir en tal caso por cuenta de la Compaiiia, pero
se establecen las facultades de informacion e inspeccion si bien se deben canalizar a través
del Presidente del Consejo de Administracion para que no se perturbe la gestion ordinaria
de la Compaiiia. La delicada situacion financiera reciente de la Compaiiia ha motivado que
la contratacion de expertos independientes se realizara inicamente en casos indispensables
como por ejemplo los informes de expertos o las tasaciones a que obliga la normativa
vigente en relacion a las ampliaciones de capital ejecutadas o en curso.

15* Recomendacion: Asumida parcialmente

Que la politica de remuneracion de los consejeros, cuya propuesta, evaluacion y revision
debe atribuirse a la Comision de Retribuciones, se ajuste a los criterios de moderacion,
relacion con los rendimientos de la sociedad e informacion detallada e individualizada.

No se establece la obligatoriedad de informacion detallada e individualizada por consejero,
pero en el articulo 29 del RCA se dice: “La retribucion de los Consejeros figurara en las
correspondientes memorias de acuerdo con los criterios y en la forma exigida por la
normativa vigente.” Desde los cambios acontecidos en la composicion del Consejo de
Administraciéon a partir de junio de 2004, la remuneracion de los consejeros no ha
planteado problemas ya que no ha existido.

URBAS no cuenta con Comision de Retribuciones por las mismas razones por las que no
dispone de un Comité de Nombramientos. A partir del momento en el que los consejeros
juzguen que con el relanzamiento de la actividad se generaran beneficios, el Consejo de
Administracion se planteara la constitucion de una Comision de Retribuciones. Mientras
tanto la fijacion de la retribucion de los consejeros estd prevista en el articulo 29 del RCA
y corresponde aprobar en Junta General de Accionistas.

19" Recomendacion: Asumida parcialmente

Que el Consejo, mas alla de las exigencias impuestas por la normativa, se responsabilice
de suministrar a los mercados informacion rapida, precisa y fiable, en especial cuando se
refiera a la estructura del accionariado, a modificaciones sustanciales de las reglas de
gobierno, a operaciones vinculadas de especial relieve o a la autocartera.
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De acuerdo con lo dispuesto en el Reglamento Interno de Conducta, el Consejo de
Administracién ha delegado en el director financiero de URBAS la responsabilidad de
seguimiento y control de la informacion relevante, entendiéndose por tal aquélla cuyo
conocimiento pueda afectar a un inversor razonablemente para adquirir o transmitir valores
de la Compaiiia y por tanto pueda influir de modo sensible en la cotizacion. Sin embargo el
Consejo esta mejorando la rapidez y fiabilidad con la que suministra informacion a los
mercados apoyandose principalmente en la figura de los consejeros independientes.

20* Recomendacion: Asumida parcialmente

Que toda la informacion periddica que, ademas de la anual, se ofrezca a los mercados se
elabore conforme a los mismos principios y practicas profesionales de las cuentas
anuales, y antes de ser difundida, sea verificada por la Comision de Auditoria.

Entre las atribuciones del Comité de Auditoria regulado en el articulo 25 bis de los
Estatutos Sociales no figura la obligacion de verificar la informacion financiera periddica
difundida al mercado. No se establece un procedimiento para verificar que la informacion
financiera periddica se elabore conforme a los mismos principios y practicas profesionales
que las cuentas anuales. Quien se ha responsabilizado de ambos tipos de informacion es el
director financiero bajo la supervision de algin miembro del Comité de Auditoria. En el
futuro se pretende mejorar el control de la informaciéon periddica recurriendo si fuera
necesario al auditor.

217 Recomendacion: Asumida parcialmente

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

El Consejo de Administracion no efectlia esta labor de control pero desde el nombramiento
del nuevo auditor en enero de 2006, los consejeros creen que no existird problema de

independencia debido al tamafio de la organizacion elegida.

22* Recomendacion: Asumida parcialmente

Que el Consejo procure evitar que las cuentas por él formuladas se presenten a la Junta
General con reservas y salvedades en el informe de auditoria, y que, cuando ello no sea
posible, tanto el Consejo como los auditores expliquen con claridad a los accionistas y a
los mercados el contenido y el alcance de las discrepancias.

El RCA no incluye un compromiso de evitar la formulacion de cuentas anuales libres de
reservas y salvedades. Sin embargo, en la segunda mitad de 2005 se ha efectuado un
esfuerzo intenso en tal sentido y se ha conseguido que el auditor externo de la Compaiiia
levante la totalidad de las salvedades correspondientes al ejercicio 2004 a excepcion de la
correspondiente a la necesidad de reequilibrar el patrimonio de la Compaiia que depende
de que se lleve a cabo con éxito la OFERTA descrita en el presente Folleto.

23* Recomendacion: Asumida parcialmente

Que el Consejo incluya en su informe publico anual informacion sobre sus reglas de
gobierno, razonando las que no se ajusten a las recomendaciones de este Codigo.

En el Informe Anual de Gobierno Corporativo correspondiente al ejercicio 2004 se indica
el grado de seguimiento de las recomendaciones de gobierno corporativo pero de una
forma general. Dicho Informe esta a disposicion del publico en la web de la CNMYV en el
apartado de “Informacion sobre Gobierno Corporativo” de URBAS con fecha 2 de junio de
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2005. En los siguientes informes anuales se intentara presentar informacion mas especifica
acerca de aquellas recomendaciones que no se sigan.

URBAS recoge en su web www.urbanizacionesytransportes.com la informacion
mencionada en esta recomendacion.

El Consejo de Administracion de la Compania tiene previsto ir progresivamente
asumiendo de forma integral las recomendaciones del Cédigo de Buen Gobierno y esta
preparada para efectuar una rapida transicion en caso de que la normativa establezca en el
futuro la obligacion de cumplimiento de las citadas recomendaciones.

129



17. EMPLEADOS

17.1.

17.2.

Evolucion histérica del niimero de empleados.

Numero de empleados al final del periodo o la media para cada ejercicio durante el
periodo cubierto por la informacién financiera histérica y hasta la fecha del
documento de registro (y las variaciones de ese nimero, si son importantes) y, si es
posible y reviste importancia, un desglose de las personas empleadas por categoria
principal de actividad y situaciéon geografica. Si el emisor emplea un numero
significativo de empleados eventuales, incluir datos sobre el nimero de empleados
eventuales por término medio durante el ejercicio mas reciente.

sep-05 2004 2003 2002

Plantilla media 4.5 2 2 2

En el periodo 2002 a 2004, la plantilla media de URBAS se ha mantenido constante. Los
dos empleados son el director del departamento administrativo-financiero y una
administrativa. Ambos han prestado sus servicios durante todo este periodo de tiempo en la
sede central de la Compaiiia en Madrid. No han existido en este periodo empleados
eventuales. A 31 de diciembre de 2004, la antigiiedad media de los dos empleados era de
3,2 afios.

Las caracteristicas de la plantilla a la fecha del documento de registro son las siguientes:

|Emplead0 Fecha alta Contrato Ubicacion
Auxiliar administrativo 19-0ct-00 Indefinido Madrid
Director Financiero - Administrativo 23-oct-02 Indefinido Madrid
Director de expansion 1-feb-05 Indefinido Madrid
Miembro Dpto. Financiero - Administrativo 18-abr-05 Indefinido Madrid
Comercial 4-jul-05 Eventual Madrid
Auxiliar administrativo 11-oct-05 Eventual Malaga
Ordenanza 22-nov-05 Eventual Madrid

Acciones y opciones de compra de acciones.

Con respecto a cada persona mencionada en a) y d) del primer parrafo del punto
14.1., proporcionar informacion de su participacién accionarial en el emisor y de toda
opcion sobre tales acciones a partir de la fecha mas reciente en que sea posible.

A la fecha del Documento de Registro, las participaciones accionariales de los miembros
del Consejo de Administracion comunicadas al emisor eran las siguientes:

N° acciones % sobre total

Accionista directas  capital sociall
Guadahermosa Grupo Inmobiliario, S.L. 200 0,001%
D. Juan Antonio Ibafiez Fernandez 200 0,001%
D. José Ramon Fiter Serra 571 0,003%
D. David Fiter Serra 100 0,001%
D. Ignacio Checa Zavala 2.800 0,016%
D. Joaquin Angel Minguez Navarro ® 1.000 0,006%
D. Alfonso Martinez Pelaez " 200 0,001%

(1) El nombramiento de los dos nuevos consejeros fue aprobado en la Junta Extraordinaria de Accionistas
celebrada el 14 de enero de 2006.
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17.3.

Los Estatutos Sociales establecen como requisito del cargo de consejero la tenencia de un
nimero minimo de acciones. El articulo 22 dice: “Cada consejero debera tener garantizada
su gestion con cien acciones de la Sociedad afectadas especialmente a dicho objeto”.

Los miembros del equipo directivo no ostentan participacion directa o indirecta en el
emisor a excepcion del consejero delegado quien es titular de acciones ya que como
consejero ha de ser titular de al menos cien acciones en virtud de lo dispuesto por el
articulo 22 de los Estatutos Sociales.

A la fecha del Documento de Registro, las participaciones relevantes de personas fisicas y
juridicas ligadas a miembros del Consejo de Administracion comunicadas a la CNMV eran
las siguientes:

% sobre

.. Fecha ultima N¢ acciones N° acciones total
Accionista . .. . . .

notificacion directas indirectas capital

sociall

Guadahermosa Proyectos Urbanisticos, S.L. 16-nov-05 1.402.184 265.859 9,471%

D2 Maria Dolores Serra Autet 17-ene-06 0 1.661.590 9,435%

Fidelca Telecom, S.L. 5-dic-05 1.661.590 0 9,435%

La participacion indirecta de GUADAHERMOSA en la Compafiia corresponde a las
265.659 acciones (1,51% del capital) de URBANIJAR y a las 200 acciones (0,001% del
capital) de Guadahermosa Grupo Inmobiliario, S.L.

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

Las acciones de GUADAHERMOSA y FIDELCA correspondientes a la capitalizacion de
préstamos de accionistas inscrita el 29 de septiembre de 2005 estan incluidas en la tabla
anterior.

La participacion indirecta de D* Maria Dolores Serra Autet en la Compaiiia corresponde a
1.661.590 acciones (9,435% del capital) de FIDELCA. D* Maria Dolores Serra Autet es
titular directa del 97,5% del capital de FIDELCA.

No existen en la actualidad opciones de compra de acciones de la Compafiia o de
cualquiera de las empresas de su grupo.

Participacién de empleados en el capital.

Descripcion de todo acuerdo de participacion de los empleados en el capital del
emisor.

No existen planes de participacion de los empleados en el capital del emisor, ni se ha
adoptado ningun acuerdo en tal sentido.
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18. ACCIONISTAS PRINCIPALES

El principal accionista de URBAS en los ultimos afios ha sido D* Maria Dolores Serra Autet,
quien controlaba a la fecha del Documento de Registro una participacion indirecta del
9,435% del capital a través de la sociedad FIDELCA. Los representantes de dicha accionista
en el Consejo de Administracion son los hermanos D. José Ramon y D. David Fiter Serra. Su
actuacion se inscribe en la propia de un inversor puramente financiero por lo que no procede
efectuar comentarios adicionales.

Tras la comunicacion de participaciones significativas efectuada por D* Maria Dolores Serra
Autet, GUADAHERMOSA se ha convertido en el accionista principal de la Compaiiia
ostentando una participacion directa e indirecta del 9,471% del capital. En caso de
suscripcion plena de la OFERTA, su participacion se incrementara hasta alcanzar un
porcentaje ligeramente inferior al 25% debido principalmente a las acciones que le
corresponderan como consecuencia de la ampliacion de capital por aportaciones no
dinerarias.

La estrategia de URBAS consistird en relanzar la actividad inmobiliaria a través de la
combinaciéon de los recursos financieros obtenidos de la ampliacion de capital por
aportaciones dinerarias y el apoyo de su nuevo accionista principal.

En la actualidad URBAS carece de la estructura humana y de medios necesaria para afrontar
un volumen de negocio importante. GUADAHERMOSA le aportara activos susceptibles de
desarrollo inmobiliario y medios humanos y de gestion durante un periodo transitorio por lo
que en el futuro se estableceria una formula de facturacion por servicios que no se aplicara
con caracter retroactivo.

El objetivo de los accionistas d¢ GUADAHERMOSA consiste en concentrar el desarrollo
futuro del negocio a través de URBAS en lugar de hacerlo a partir de empresas no cotizadas.
Por esta razon se intentard pasar poco a poco la cartera de suelo susceptible de desarrollo
inmobiliario a la Compaiiia. Sin embargo debido a que existen promociones en curso esta
previsto que a corto plazo puedan desarrollarse promociones por URBAS y por
GUADAHERMOSA evitandose los conflictos de interés estableciendo distinta area de
actuacion o promoviendo un producto residencial distinto.

La potenciacion de la actividad comercial se realizara a través de la constitucion de una
sociedad de producto residencial que canalizara toda la actividad de comercializacion propia
de ambos grupos empresariales. El capital social de dicha sociedad se repartira a partes
iguales entre URBAS y GUADAHERMOSA. La gestion sera compartida y se podra utilizar
cualquiera de las marcas de ambos grupos dependiendo del reconocimiento de marca en el
area geografica de actuacion.

GUADAHERMOSA PROYECTOS URBANISTICOS, S.L.

La sociedad forma parte del Grupo Guadahermosa, grupo empresarial de Guadalajara
dedicado a la promocion inmobiliaria. Desde su fundacion en 1997 ha experimentado un gran
crecimiento disponiendo de obra terminada y en ejecucion de casi 4.000 viviendas.

Las dos sociedades que tienen vinculacion directa con URBAS son GUADAHERMOSA vy
Guadahermosa, Grupo Inmobiliario, S.L., ambos accionistas de la Compaiiia.

Composicion del accionariado
Las personas fisicas propietarias de las empresas accionistas son: D. Javier de Irizar Ortega
(Iror Inversiones, S.L.), D. Ricardo Calvo Calvo (Arrabal del Agua), D. Juan Antonio Ibafiez

Fernandez (Bazar Canarias Madrid, S.L. y Robisinver, S.L.) y D* M? del Pilar Amparo Lopez
Vegas (Dos Provincias Construcciones, S.L.).
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D. Ricardo Calvo Calvo es el consejero delegado de GUADAHERMOSA y D* M* del Pilar
Amparo Lopez Vegas es la esposa de D. Juan Antonio Ibafiez Fernandez.

Guadahermosa Proyectos Urbanisticos, S.L. Guadahermosa, Grupo Inmobiliario, S.L.

Dos Provincias

Construcciones,

S.L.
33%

rorInversiones,

S.L.
34%

Robisinver, S.L.

156%

Bazar Canarias
Madrid, S.L.
3169%

Particular
0,06%

For lhversiones,

S.L.
33.38%

Amaba del A Araba del g
Organos de gestion

Los principales miembros del Consejo de Administracion de GUADAHERMOSA son:
- Iror Inversiones, S.L. Presidente

- Arrabal del Agua, S.L. Vicepresidente

- Dos Provincias Construcciones, S.L. Vicepresidente

Guadahermosa, Grupo Inmobiliario, S.L. tiene reconocida la figura del Administrador Unico,
ostentando dicho cargo la sociedad GUADAHERMOSA.

El Grupo Guadahermosa dispone de una oferta inmobiliaria diversificada que incluye
viviendas de gran calidad, con acabados de Iujo, en viviendas de altura; unifamiliares de
todas las tipologias a lo largo de todo el corredor del Henares; y apartamentos, pisos y
viviendas unifamiliares totalmente equipados en la Costa del Mediterraneo.

La evoluciéon del nimero de promociones y facturaciéon del Grupo Guadahermosa en los
ultimos afios ha sido la siguiente:

Grupo Guadahermosa 2002 2003 2004 TACC
Numero de promociones 34 42 58 30,6%
Facturacion (en miles de euros) 15.191 32.844 29.706 39,8%

Las sociedades del Grupo Guadahermosa que han desarrollado promociones inmobiliarias en
los ultimos afios han sidlo GUADAHERMOSA, Costa Rey, S.L., Guadahermosa, S.L.,
Guadahermosa Grupo, S.L., Meridional Meco y Guadalmeria.

Los activos de empresas del Grupo Guadahermosa susceptibles de adquisicion por URBAS
en los proximos doce meses serian los siguientes:

Activo Sociedad Tipo de suelo Ubicacion Tipologia Unidades Observaciones
. . A . Apartamentos Obras: 17,27%
Parque Tropical Guadalmeria Finalista Vera (Almeria) (wristicos 192 Ventas: 40%
Préstamo promotor
Valcastillo 3 GUADAHERMOSA Finalista Pioz (Guadalajara) Pareados 27 Ventas: 7,4%
Valle de Henares GUADAHERMOSA Finalista Yunquera (Guadalajara) Cadrupareados 50 Inicio obras: Sep 05
Mirador de Torija GUADAHERMOSA Urbanizable Torija (Guadalajara) Adosados 43 Inicio obras: Oct 05
Ambrosio Pérez GUADAHERMOSA Finalista Caban‘illas de.l Campo Sin determinar Sin determinar liﬁ:ndllac;:n
(Guadalajara) institucional
SUE 4 GUADAHERMOSA Urbanizable Pioz (Guadalajara) Sin determinar Sin determinar Suelo en desarrollo
SUE 6 GUADAHERMOSA Urbanizable Pioz (Guadalajara) Sin determinar Sin determinar Suelo en desarrollo
SUE 16 GUADAHERMOSA Urbanizable Guadalajara Sin determinar Sin determinar Suelo en desarrollo

Los consejeros que representen al Grupo Guadahermosa se abstendran de intervenir en las
deliberaciones y votaciones sobre operaciones vinculadas. Estas operaciones se realizaran a
precios de mercado para lo que con caracter previo a la toma de decisiones por el Consejo de
Administracion se solicitaran tasaciones.
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18.1.

18.2.

18.3.

18.4.

En la medida en que tenga conocimiento de ello el emisor, el nombre de cualquier
persona que no pertenezca a los o6rganos de administracion, de gestion o de
supervisiéon que, directa o indirectamente, tenga un interés declarable, segiin el
derecho nacional del emisor, en el capital o en los derechos de voto del emisor, asi
como la cuantia del interés que cada una de esas personas o, en caso de no haber tales
personas, la correspondiente declaracion negativa.

No consta la existencia de cualquier persona que, directa o indirectamente, tenga un interés
declarable en el capital o en los derechos de voto del emisor, y no pertenezca a los dérganos
de administracion, de gestion o de supervision de la Compaiiia.

Si los accionistas principales del emisor tienen distintos derecho de voto, o la
correspondiente declaracion negativa.

Los accionistas principales del emisor no tienen distintos derechos de voto que los
restantes accionistas de la Compaiiia.

En la medida en que tenga conocimiento de ello el emisor, declarar si el emisor es
directa o indirectamente propiedad o esta bajo control y quien lo ejerce, y describir el
caracter de ese control y las medidas adoptadas para garantizar que no se abusa de
ese control.

La Compaiiia no conoce la existencia de ninguna persona fisica o juridica que ejerza o
pueda ejercer, directa o indirectamente, el control sobre la misma. Tanto
GUADAHERMOSA como D* Maria Dolores Serra Autet estan representados en el
Consejo de Administracion de URBAS por el mismo niimero de consejeros.

Descripcion de todo acuerdo, conocido del emisor, cuya aplicaciéon pueda en una
fecha ulterior dar lugar a un cambio en el control del emisor.

La Compaiiia no conoce ningtin acuerdo cuya aplicacion pueda en una fecha ulterior dar
lugar a un cambio en el control del emisor.
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19. OPERACIONES DE PARTES VINCULADAS

Los datos de operaciones con partes vinculadas (que para estos fines se definen segiin
las normas adoptadas en virtud del reglamento (CE) n° 1606/2002), que el emisor haya
realizado durante el periodo cubierto por la informacién financiera histérica y hasta la
fecha del documento de registro, deben declararse de conformidad con las
correspondientes normas adoptadas en virtud del Reglamente (CE) n° 1606/2002, si son
aplicables.

Si tales normas no son aplicables al emisor, deberia revelarse la siguiente informacion:

a)

b)

Naturaleza y alcance de toda operacion que sea - como operacion simple o en todos
sus elementos - importante para el emisor. En los casos en que esas operaciones con
partes vinculadas no se hayan realizado a precio de mercado, dar una explicacién
de los motivos. En el caso de préstamos pendientes, incluidas las garantias de
cualquier clase, indicar el saldo pendiente.

Importe o porcentaje de las operaciones con partes vinculadas en el volumen de

negocios del emisor.

De acuerdo con la norma internacional de contabilidad NIC 24 aplicable atendiendo al
reglamento (CE) n° 1606/2002, la informacion a revelar sobre partes vinculadas en relacion a
operaciones que el emisor haya realizado en el periodo de informacion financiera historica y

hasta la fecha del Documento de Registro, es la siguiente:

Afio Nombre o Naturaleza Descripcion Importe de la Saldos pendientes, plazos,
denominacion social de la relacién transaccién transaccion € condiciones y garantias
- Ampliacion de capital
Enc-Mar GUADAHERMOSA Accionista por aportaciones 8.236.664 Precio de emision por accién: € 0,65
2006 principal . .
no dinerarias
Oct-Dic GUADAHERMOSA AC?IOI.IISIa Adquisicion 5.504.345 762.184 euros - 1 mesy cem'ﬁcacmnes
2005 principal de terrenos obras - No hay garantias
Jun-Sep Accionista Compra 21,95% 2.311.159 euros - 30 Oct 05
ADAHERMOSA . 2.341.1
2005 GU 08 principal URBANIJAR 3 3 No hay garantias
Ampliacié capital
Jun-Sep GUADAHERMOSA, Accionistas mpr m;: nei:; Tna 830.803 Precio de emision por accion: € 0,65
2006 FIDELCA principales por compensac : clo on por aceion: €5,
de créditos
Ene-jun . Sociedad de Reduccion 24,13% .
2005 ARCO 2000 consejero capital URBANIJAR 1.311.227 No aplicable
Compra 24,13%
Ene-jun Sociedad de URBANIJAR a 1.000.000 euros - May, Jul, Ago 05
ARCO 2000 . 3.390.519
2005 consejero GUADAHERMOSA No hay garantias
y a FIDELCA
Ene-jun GUADAHERMOSA Ac?lor.nsta Prc_stamo 1.103.563 1.081.656 euros - c/pl
2005 principal accionista No hay garantias
Ene-jun FIDELCA Acc10n¥sta / Pre'stal.no 164.563 90.744 euros - ?/pl
2005 Consejero accionista No hay garantias
Ene-jun GUADAHERMOSA AC(FIO]:)ISia Presta(fl(?n de 21.655 21.655 euros - ?/pl
2005 principal servicios No hay garantias
Accionista Compra 49,03% 3.885.751 euros - 15 Dic 05
2004 GUADAHERMOSA principal URBANIJAR 3.905.751 No hay garantias
Accionista / Compra 2% 158.604 euros - ¢/pl
2004 FIDELCA R 159.42
00 C Consejero URBANIJAR 3 0 No hay garantias
2004 GUADAHERMOSA Acgomsta Pre'stal.no 600342 30.010 euros - ?/pl
principal accionista No hay garantias
Accionista / Prést:
2004 FIDELCA coronsta restamo 54277 No aplicable
Consejero accionista
Accionista / . .
2004 FIDELCA cmon%s 4 Arrendamientos 28.802 No aplicable
Consejero
2004 GUADAHERMOSA Ac?lor.nsta Prcsta?l?n de 26.325 9.836 euros - c'/pl
principal servicios No hay garantias
Accionista / Prést:
2003 FIDELCA coronista restamo 971.880 No aplicable
Consejero accionista
Accionista / Prést: .
2003 F&F Audiotex, S.A. coronsta restamo 98.607 No aplicable
Consejero accionista
, P Accionista / Devolucion .
2003 D. José Ramoén Fiter Serra R , 20.117 No aplicable
Consejero préstamo
2003 FIDELCA Acclonista / Arrendamientos 56.169 No aplicable
Consejero
FIDELCA, Accionista / Ampliacion de capital
2003 F&F Audiotex, S.A., N . por compensacion 1.645.705 Precio de emision por accion: € 0,64
. PR Consejero L
D. José¢ Ramon Fiter Serra de créditos
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A Nombre o Naturaleza Descripcién Importe de la Saldos pendientes, plazos,
° denominacion social de la relacién transaccion transaccion € condiciones y garantias
2002 FIDELCA Accionista / Préstamo 44.454 No aplicable
Consejero accionista
. Accionista / Préstamo .
2002 F&F Audiotex, S.A. . o 261.621 No aplicable
Consejero accionista
Accionista / Prést
2002 D. José Ramon Fiter Serra celonisia restamo 298.804 No aplicable
Consejero accionista
Accionista /
2002 FIDELCA celonista Arrendamientos 56.683 No aplicable
Consejero
Accionista / .
2002 FIDELCA cmon?s 4 Ventas netas 42.719 No aplicable
Consejero
2002 FIDELCA Acclonista / Prestacion de 37.933 No aplicable
Consejero servicios
Accionista /
2002 FIDELCA ceronista Coste de ventas 89.791 No aplicable
Consejero

Las operaciones de partes vinculadas se han realizado o estan en proceso de ejecucion a
precios de mercado a excepcion de las ampliaciones de capital por compensacion de créditos
y por aportaciones no dinerarias.

No se han efectuado correcciones de valor por deudas de dudoso cobro relativas a importes
incluidos en los saldos pendientes y no se ha reconocido gasto relativo a deudas incobrables o
de dudoso cobro de partes vinculadas.

a) Naturaleza y alcance de operaciones vinculadas.

Compraventa de participaciones sociales en URBANIJAR

Fecha Participaciones . . Condiciones / Fecha del
., Comprador . % capital Precio total .
operacion transmitidas Precio aplazado pago aplazado
31-dic-04 GUADAHERMOSA 531.468 49,03% 3.905.751 3.885.751 15-dic-05
31-dic-04 FIDELCA 21.693 2,00% 159.420 158.604 corto plazo
10-may-05 ARCO 2000 261.722 24,13% 3.390.519 1.000.000 May, Jul, Ago 05
29-sep-05 GUADAHERMOSA 180.645 21,95% 2.341.159 2.311.159 30-oct-05

El 31 de diciembre de 2004 URBAS adquiere la totalidad del capital de la sociedad
Eurosoluciones Negocios, S.L. que en la actualidad se denomina URBANIJAR. Ese mismo
dia efectia una aportacion no dineraria de fincas y de deuda con la Agencia Tributaria. A

continuaciéon vende el

49,03%

y el 2%

del

capital a

las

partes

vinculadas

GUADAHERMOSA y FIDELCA, por un importe total de € 4.065.171 (€ 7,35 por
participacion).

Esta operacion se efectu6 para posibilitar la toma de una mayor participacion de
GUADAHERMOSA en una empresa participada en lugar de hacerlo en URBAS lo que
podria haber dado lugar en el futuro a la obligacion de formulacién de una OPA. La compra
del 2% por FIDELCA permitia un periodo transitorio en el que el control de URBANIJAR
no corresponderia exclusivamente a GUADAHERMOSA sino que se compartiria con
URBAS.

La operacion se realizo a precio de mercado, si se tiene en cuenta la compraventa posterior de
fincas que formaban parte del activo de URBANIJAR a un tercero ajeno a los grupos
empresariales ligados a URBAS en una operacion que cabe calificar de no vinculada y si se
asume que las fincas no transmitidas tenian el mismo valor que las vendidas.

El 20 de abril de 2005 URBANIJAR transmitié 2.731.986 m® de terrenos de la Finca El
Cautivo en Nijar (Almeria) por un importe de € 9.314.700, lo que representa un precio medio
de venta de € 3,41 por m”. Las fincas vendidas son la 22.355 y 500.000 m” de la finca 22.354.
En lugar de pagar el importe en efectivo, el comprador se subrogoé en la deuda con la Agencia
Tributaria por el importe equivalente al precio de la operacion cancelandose de este modo
casi la totalidad de la deuda de URBANIJAR con la Agencia Tributaria.
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Precio de adquisicién 4.065.171

Valor de mercado de las fincas de Nijar 17.299.754
- Superficie de las fincas 5.073.952
- Precio por m* 3,41
Deuda con Agencia Tributaria 9.790.917
Valor 100% capital 7.508.837
|Valor implicito 51% capital 3.829.507|

El 10 de mayo de 2005 GUADAHERMOSA vende 250.875 participaciones sociales de
URBANIJAR a la sociedad Arco 2000, S.L. por un importe de € 3.250.000 (€ 12,95 por
participacion). Ese mismo dia, FIDELCA vende 10.847 participaciones sociales de
URBANIJAR a Arco 2000, S.L. por un importe de € 140.519 y transmite 10.846
participaciones sociales de URBANIJAR a GUADAHERMOSA. Las compras de
participaciones efectuadas por Arco 2000, S.L. se realizaron al contado a excepcion del
precio aplazado en la adquisicion de GUADAHERMOSA con pagarés por los importes y
fechas siguientes: € 330.000 (31 mayo 2005), € 330.000 (30 julio 2005) y € 340.000 (31
agosto 2005).

El 24 de agosto de 2005 se reduce el capital social de URBANIJAR en € 1.311.227,22
correspondientes a 261.722 participaciones sociales mediante la adjudicacion no dineraria a
su titular Arco 2000, S.L. de una participacion del 24,13% de la finca 22.354 en el término
municipal de Nijar que ocupaba una superficie de 2.341.986 m”.

Tras la reduccion de capital, el capital social de URBANIJAR queda dividido en 822.907
participaciones sociales de € 5,01 de valor nominal por un importe de € 4.122.764.

El 29 de septiembre de 2005 URBAS vende a la parte vinculada GUADAHERMOSA
180.645 participaciones sociales representativas del 21,95% del capital de URBANIJAR por
€ 2.341.159 (€ 12,96 por participacion). La operacion se realizo a precio de mercado.

Préstamos de accionistas

La financiacion de URBAS en los ultimos afios se ha producido en gran medida a través de
préstamos de accionistas. Los titulares de dichos préstamos han ido variando dependiendo de
las personas fisicas o juridicas que ostentaban la condicion de accionistas principales.

Hasta marzo de 2003 los accionistas que otorgaron préstamos a la Compaiiia fueron las
sociedades FIDELCA y F&F Audiotex, S.A. y D. José Ramén Fiter Serra. Los préstamos
incluyendo intereses devengados no pagados acumulados por importe de € 1.645.705 fueron
capitalizados en abril de ese mismo afio.

Desde abril de 2003 hasta junio de 2004 FIDELCA se constituyé en Unico accionista
prestamista. A partir de junio de 2004 los préstamos fueron otorgados por FIDELCA y
GUADAHERMOSA, siendo éste ultimo accionista el que ha asumido esta responsabilidad
en mayor medida a partir de entonces. El 30 de septiembre de 2005 se ha inscrito la escritura
de capitalizacion de préstamos de dichos accionistas por importe de € 830.803. A 30 de junio
de 2005, excluyendo los préstamos capitalizados, el saldo pendiente de préstamos con los
accionistas GUADAHERMOSA y FIDELCA era de € 1.202.410.

Los préstamos de accionistas devengan un tipo de interés de mercado si bien histéricamente
ha habido la necesidad de capitalizar intereses. El saldo vivo de préstamos devenga un tipo
de interés anual del 6,5%.

Ampliaciones de capital por aportaciones no dinerarias y por compensacion de créditos
La OFERTA contempla una ampliacion de capital por aportaciones dinerarias y no
dinerarias. La ampliacion de capital por aportaciones no dinerarias constituye una operacion

vinculada al ser GUADAHERMOSA el titular de las 181 parcelas aportadas. Las parcelas se
encuentran en fase de urbanizacion y pendientes del inicio de la construccion.
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La ampliacion de capital por aportaciones no dinerarias consiste en 12.671.790 acciones
ordinarias a un precio de emisiéon de € 0,65 que es superior al valor neto patrimonial e
inferior a la cotizacion, pero que ha sido considerado valor razonable de las acciones de
acuerdo con lo dispuesto en el articulo 159 de la LSA. El método de valoracion utilizado por
los administradores ha sido el del valor del activo neto real. No se ha contemplado la
utilizacion de la cotizacion debido a que las revalorizaciones significativas experimentadas
en los primeros meses de 2005 no han reflejado la realidad patrimonial y de negocio de la
Compaiiia, sino que se han basado en especulaciones en relacion al establecimiento de un
calendario de pagos de la deuda con la Agencia Tributaria.

Las ampliaciones de capital por compensacion de créditos realizadas en los ejercicios 2003 y
2005 se han descrito brevemente en el apartado 10.2. del Documento de Registro. En ambos
casos el precio de emision fue distinto a la cotizacion ya que se considerd que la cotizacion
no reflejaba correctamente el valor razonable de las acciones.

En el primer caso la cotizacion era muy iliquida. El volumen medio diario intermediado
desde la sesion del 1 de octubre de 2002 al 31 de marzo de 2003 fue de 32.807 acciones
siendo la cotizacion maxima € 0,58 y la minima € 0,29. El precio de emision se fijo en € 0,64
equivalente al valor neto patrimonial y superior a la cotizacion.

En el segundo caso las razones por las que no se utiliz6 la cotizacion son las mismas que las
expuestas en el caso de la ampliacion de capital por aportaciones no dinerarias. El precio de
emision fijado en € 0,65 ha sido el mismo en ambos casos ya que se excluyo el derecho de
suscripcion preferente.

Adquisicion de terrenos

El 3 de noviembre de 2005 el Consejo de Administracion de URBAS decide modificar la
formula de pago de las cantidades que le adeuda GUADAHERMOSA como consecuencia de
la transmision de participaciones sociales d¢ URBANIJAR efectuadas el 31 de diciembre de
2004 y el 29 de septiembre de 2005.

En primer lugar se compensan las cantidades adeudadas con préstamos de accionistas de los
que el titular es GUADAHERMOSA. Una vez determinado el importe neto de € 4.832.160 se
acuerda pagar dicho importe con 93 parcelas urbanas sitas en el sector SU-2, Urbanizacion
Valcastillo, Pioz (Guadalajara) cuyo valor de acuerdo con tasacion efectuada por Gesvalt es
de € 5.553.226.

En relacion al exceso del precio de compraventa de las parcelas por importe de € 5.594.345
sobre la deuda neta de GUADAHERMOSA a URBAS, se acuerda que el pago a efectuar por
la Compaiiia se realice de la siguiente forma: (i) € 372.345 a los treinta dias de la firma de la
escritura publica de compraventa de terrenos de fecha 31 de octubre de 2005 (ii) € 389.839 a
satisfacer en funcion de las certificaciones emitidas por las obras de urbanizacion del sector
dos en el que se encuentran localizadas las parcelas. A la fecha de la escritura, dichas obras
estaban al 57,98% de ejecucion. La cantidad correspondiente a cada certificacion debe ser
satisfecha a los treinta dias de la emision de la misma, si bien a la fecha de registro del
Folleto no se ha tenido que hacer frente a importe por causa de certificaciones de obras.
URBAS ha aplazado el pago del importe de € 372.345 que espera satisfacer con fondos
provenientes de la OFERTA.

Comercializacion de producto residencial de parte vinculada

La descripcion de las operaciones comerciales efectuadas entre la Compafiia y FIDELCA en
el ejercicio 2002 viene recogida en el apartado 20.1.

El 1 de julio de 2004 URBAS suscribe con la parte vinculada GUADAHERMOSA un
contrato de comercializacion de promociones por el que se fija una comision del 5% sobre el
precio de compraventa de promociones de viviendas en la Costa de Almeria o Malaga, y del
3% en la zona de Guadalajara o Madrid. Estas comisiones se entienden en linea con las
practicas habituales del mercado inmobiliario y por tanto se consideran a precio de mercado.
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Las operaciones de gestion, apoyo en las preentregas ¢ impulso de ventas de las promociones
de GUADAHERMOSA realizadas en el 2004 y primer semestre de 2005 se han remunerado
de acuerdo con las condiciones establecidas en el contrato de comercializacion.

Arrendamientos

Hasta junio de 2004 la sede central de la Compaiiia estaba situada en el piso 3° de calle
Princesa n° 61, propiedad de FIDELCA. El arrendamiento de dicho piso se efectu6 a precio
de mercado. En 2003 el gasto anual por arrendamiento fue de € 56.169 lo que implicaba un
alquiler mensual por m” de unos € 15.,6.

b) Importe o porcentaje de las operaciones vinculadas en el volumen de negocio del
emisor.

El porcentaje que representa las operaciones de compraventa de participaciones de
URBANIJAR, los préstamos de accionistas y la adquisicion de terrenos sobre el total del
activo, las ampliaciones de capital por compensacion de créditos sobre el total de fondos
propios, y los ingresos de explotacion, coste de ventas y arrendamientos sobre el total de
ingresos de explotacion es:

sep-05 2004 2003 2002
Compraventa participaciones URBANIJAR 36,7% 30,6% 0,0% 0,0%
Préstamos accionistas 8,1% 4,9% 4,4% 2,4%
Ampliaciones de capital de partes vinculadas 14,6% 0,0% 16,7% 0,0%
Adquisicion de terrenos 35,9% 0,0% 0,0% 0,0%
Ingresos de explotacion 6,0% 5,5% 0,0% 100,0%
Coste de ventas 0,0% 0,0% 0,0% 111,3%
Arrendamientos 0,0% 6,0% n.a. 70,3%

Los ingresos de explotacion y el activo en 2004 se han reducido en € 631.163 para incluir el
efecto de expropiaciones no efectuadas, y los fondos propios en € 4.521.163 incluyendo
expropiaciones no efectuadas y exceso de deuda tributaria sobre la contabilizada.

Los ingresos de explotacion en 2005 se han reducido en € 256.610 en concepto de exceso de
provisiones para riesgos y gastos.

139



20. INFORMACION FINANCIERA RELATIVA AL ACTIVO Y EL PASIVO DEL
EMISOR, POSICION FINANCIERA Y PERDIDAS Y BENEFICIOS

20.1. Informacion financiera historica.

Informacion financiera histérica auditada que abarque los 3 ultimos ejercicios (o el
periodo mas corto de actividad del emisor), y el informe de auditoria correspondiente
a cada afio. Esta informacion financiera se preparara de conformidad con el
reglamento (CE) n° 1606/2002 o, si no es aplicable, con las normas nacionales de
contabilidad de un Estado miembro para emisores de la Comunidad. Para emisores
de terceros paises, la informacién financiera se preparara de conformidad con las
normas internacionales de contabilidad adoptadas segin el procedimiento del
articulo 3 del Reglamento (CE) n° 1606/2002 o con normas nacionales de contabilidad
de un tercer pais equivalentes a esas. Si la informacion financiera no es equivalente de
acuerdo con las normas mencionadas, se presentara bajo la forma de estados
financieros reexpresados.

La informacién financiera histérica auditada de los tltimos dos afios debe
presentarse y prepararse de forma coherente con la que se adoptara en los préximos
estados financieros anuales publicados del emisor, teniendo en cuenta las normas y
politicas contables, y la legislacion aplicable a esos estados financieros anuales.

Si el emisor ha operado en su esfera actual de actividad econémica durante menos de
un afio, la informacioén financiera histérica auditada que cubra ese periodo debe
prepararse de conformidad con las normas aplicables a los estados financieros
anuales con arreglo al Reglamento (CE) n° 1606/2002, o, si no es aplicable, con las
normas nacionales de contabilidad de un Estado miembro si el emisor es de la
Comunidad. Para emisores de terceros paises, la informacion financiera historica se
preparara de conformidad con las normas internacionales de contabilidad adoptadas
segun el procedimiento del articulo 3 del Reglamento (CE) n° 1606/2002 o con normas
nacionales de contabilidad de un tercer pais equivalentes a esas. Esta informacion
financiera historica debe estar auditada.

Si la informacién financiera auditada se prepara con arreglo a normas nacionales de

contabilidad, la informacion financiera requerida bajo este epigrafe debe incluir por

lo menos:

a) balance;

b) cuenta de resultados;

¢) declaracion que muestre todos los cambios en el neto patrimonial o los cambios
en el neto patrimonial que no procedan de operaciones de capital con
propietarios y distribuciones a propietarios;

d) estado de flujos de tesoreria;

e) politicas contables utilizadas y notas explicativas.

La informacién financiera historica anual debera auditarse de manera independiente

o informarse sobre si, a efectos del documento de registro, da una imagen fidedigna,

de conformidad con las normas de auditoria aplicables en un Estado miembro o una
norma equivalente.
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20.1.1. Informacién financiera histérica de la Compaiiia (PGC).

Las cuentas anuales individuales y los informes de gestion de URBAS correspondientes al
gjercicio 2004 han sido aprobados en la Junta General Ordinaria y Extraordinaria de
Accionistas celebrada el 23 de junio de 2005. A continuacion se presentan los estados
financieros individuales auditados de la Compaiiia correspondientes a los ejercicios 2002 a
2004.

a) Balance

BALANCE DE SITUACION 2004 2003 2002 % 04/03 % 03/02
Gastos de establecimiento 5.732 7.460 0 -23,2% n.a.
Magquinaria y Utillaje 23.410 23.410 24.574 0,0% -4,7%
Otras instalaciones y mobiliario 0 119.160 119.160 -100,0% 0,0%
Equipos para proceso de la informacion 0 32.773 32.773 -100,0% 0,0%
Total inmovilizado material bruto 23.410 175.343 176.507 -86,6% -0,7%
Amortizacién acumulada inmovilizado material (23.410) (170.610) (156.730) -86,3% 8,9%
Inmovilizado financiero 1.561.596 1.561.012 1.561.012 0,0% 0,0%
Provision inmovilizado financiero (1.261.247) (1.261.247) (1.261.247) 0,0% 0,0%
Total inmovilizado financiero 300.349 299.765 299.765 0,2% 0,0%
Deudas por operaciones de trafico a I/pl 0 2.514 2.514 -100,0% 0,0%
[Total inmovilizado 306.081 314.472 322.056 -2,7% -2,4%)|
Promociones inmobiliarias 34.967 374.240 374.240 -90,7% 0,0%
Terrenos y solares 22.199.782 23.847.300 23.844.941 -6,9% 0,0%
Provision por depreciacion (13.732.530) (389.570) (389.570) 3425,0% 0,0%
Existencias 8.502.219 23.831.970 23.829.611 -64,3% 0,0%
Otros deudores 4.044.715 0 0 n.a. 0,0%
Clientes por ventas y prestacion de servicios 1.446.362 800.373 1.031.014 80,7% -22,4%
Provisiones (855.610) (855.610) (855.610) 0,0% 0,0%
Administraciones publicas deudoras 456.672 502.770 523.837 -9,2% -4,0%
Deudores a corto plazo 5.092.139 447.533 699.241 1037,8% -36,0%
Inversiones financieras temporales 4.451 601 601 640,6% 0,0%
Tesoreria 160 16 38 900,0% -57,9%
|T0tal activo circulante 13.598.969 24.280.120 24.529.491 -44,0% —l,ﬂ%l
[Ajustes por periodificacién (9.423) (29.834) 0 -68,4% n.a]
TOTAL ACTIVO 13.895.627 24.564.758 24.851.547 -43,4% -1,2%
Capital suscrito 10.453.279 10.453.279 8.807.575 0,0% 18,7%
Reservas 134.442 134.442 134.442 0,0% 0,0%
Reservas de ejercicios anteriores (757.225) (253.761) 0 198,4% n.a.
Pérdidas y ganacias (4.455.972) (503.464) (253.761) 785,1% 98,4%
IFondos propios 5.374.524 9.830.496 8.688.256 -45,3% 13,1%'
IIngresos a distribuir en varios ejercicios 3.997.357 0 0 n.a. 0,0%I
IProvisidn para riesgos y gastos 354.540 351.790 351.790 0,8% 0,0%I
Deudas con entidades de crédito a I/pl 677.553 677.553 677.553 0,0% 0,0%
Deudas con empresas del grupo 397.777 397.777 397.777 0,0% 0,0%
Otros acreedores 54.971 54.971 54971 0,0% 0,0%
Acreedores a largo plazo 1.130.301 1.130.301 1.130.301 0,0% 0,0%
Deudas con entidades de crédito a c/pl 8.633 11.397 99.824 -24,3% -88,6%
Acreedores comerciales 731.531 861.771 2.571.678 -15,1% -66,5%
Deudas comerciales 740.164 873.168 2.671.502 -15.2% -67,3%
Administraciones Piiblicas acreedoras 2.298.741 12.377.493 12.009.415 -81,4% 3,1%
Remuneraciones pendientes de pago 0 1.510 283 -100,0% 433,6%
Otras deudas no comerciales 2.298.741 12.379.003 12.009.698 -81,4% 3,1%
Acreedores a corto plazo 3.038.905 13.252.171 14.681.200 -77,1% -9,7%
TOTAL PASIVO 13.895.627 24.564.758 24.851.547 -43,4% -1,2%
(en euros)
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b) Cuenta de resultados

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS 2004 2003 2002 % 04/03 % 03/02
Ventas netas 1.082.620 0 42.719 n.a. -100,0%
Prestacion de servicios 26.325 0 37.933 n.a -100,0%

Ingresos de explotacién 1.108.945 0 80.652 n.a. -100,0%
Coste de ventas (339.275) 0 (284.634) n.a. -100,0%

Margen bruto 769.670 0 (203.982) n.a. -100,0%
Gastos de personal (44.351) (54.320) (62.655) -18,4% -13,3%
Otros gastos de explotacion (159.873) (127.752) (139.519) 25,1% -8,4%

Cash flow de explotacion 565.446 (182.072) (406.156) n.a. -55,2%
Variacién de las provisiones de trafico (13.342.960) 0 0 n.a. 0,0%
Dotacion para amortizaciones inmovilizado (6.462) (16.198) (23.872) -60,1% -32,1%

Resultado de explotacion (12.783.976) (198.270) (430.028) 6347,8% -53,9%
Resultados financieros (359.012) (353.875) (449.737) 1,5% -21,3%
Resultados extraordinarios 8.687.016 48.681 626.004 17744,8% -92,2%

Resultados antes de imp (4.455.972) (503.464) (253.761) 785,1% 98,4%
Impuestos de sociedades 0 0 0 0,0% 0,0%

Resultado neto (4.455.972) (503.464) (253.761) 785,1% 98,4%

(en euros)

¢) Cambios en el neto patrimonial
Euros Capital social Reserva legal Otras reservas .. .Resulta(?D de Resultado
ejercicios anteriores

Saldo 31 diciembre 2001 11.697.561 99.854 36.214 (2.891.612)
Distribucion del resultado del ejercicio 2001 (2.889.986) (1.626) 2.891.612
Resultado del ejercicio 2002 (253.761)
Saldo 31 diciembre 2002 8.807.575 98.228 36.214 (253.761)
Ampliacién de capital 1.645.704

Distribucion del resultado del ejercicio 2002 (253.761) 253.761
Resultado del ejercicio 2003 (503.464)
Saldo 31 diciembre 2003 10.453.279 98.228 36.214 (253.761) (503.464)
Distribucion del resultado del ejercicio 2003 (503.464) 503.464
Resultado del ejercicio 2004 (4.455.972)
Saldo 31 diciembre 2004 10.453.279 98.228 36.214 (757.225) (4.455.972)

d) Estado de flujos de tesoreria

URBANIZACIONES Y TRANSPORTES, S.A.
ESTADO DE FLUJOS DE TESORERIA, EN EUROS, CORRESPONDIENTES A LOS EJERCICIOS 2002, 2003 Y 2004,

2004 2003 2002
RECURSOS PROCEDENTES DE LAS OPERACIONES
Resultado del ejercicio (4.455.972) (503.464) (253.761)
Dotacion a la amortizacion del inmovilizado 6.462 16.198 23.872
Dotacion a la provision para riesgos y gastos 2.750 0 0
Beneficios en enajenacion de inmovilizados (8.206.608) 0 0|
Beneficio de explotacién antes de cambios en el capital circulante (12.653.368) (487.266) (229.889)|
Variacion de existencias 15.329.751 (2.359) 406.425
Variacion de deudores (4.644.606) 230.644 762.336
Variacion de acreedores a corto plazo (10.213.266)  (1.407.964) (938.892)|
Variacion de inversiones financieras temporales (3.850) 0 0|
Variacion de ajustes por periodificacion (20.411) 29.834 0
TESORERIA PROCEDENTE DE LAS ACTIVIDADES OPERATIVAS (12.205.750)  (1.637.111) (20)
RECURSOS PROCEDENTES DE LAS INVERSIONES
Retiro (Adquisicion) de gastos de blecimi 0 (8.615) 0|
Retiro (Adquisicion) del inmovilizado material 0 0 0
Retiro (Adquisicion) del inmovilizado financiero 4.066.847 0 0,
Tesoreria procedente de las actividades de inversion 4.066.847 (8.615) 0
RECURSOS PROCEDENTES DE LAS ACTIVIDADES FINANCIERAS
Aumento de capital 0 1.645.704 0
Ingresos a distribuir en varios ejercicios 8.139.047 0 0
Tesoreria procedente de las actividades de financiacion 8.139.047 1.645.704 0|
FLUJO DE TESORERIA NETO 144 2 (20)
Tesoreria al inicio del periodo 16 38 58
Tesoreria al final del periodo 160 16 38
Aumento (Disminucién) neto de tesoreria 142 144 (22) (20)]




e) Politicas contables utilizadas y notas explicativas

Analisis del balance

Activo

Gastos de establecimiento

En 2003 se origina un saldo de apertura por importe de € 8.615 correspondiente a gastos de
la ampliacion de capital por compensacion de créditos efectuada en marzo. A partir de
dicho mes no se han producido adiciones por lo que se ha ido amortizando linealmente
dicho saldo a lo largo del tiempo.

Inmovilizado financiero

El inmovilizado financiero incluye participaciones en empresas del grupo y en empresas
asociadas no habiéndose producido variacion entre los ejercicios 2002 y 2003.

En 2004 URBAS realiza las siguientes operaciones:

- Adquisicion del 100% de las participaciones sociales de la sociedad Eurosoluciones
Negocios, S.L. (en la actualidad URBANIJAR) por un importe proximo a los € 1.200.

- Realizacion de aportacion no dineraria consistente en las fincas 22.354 y 22.355 de
Nijar y en parte de la deuda con la Agencia Tributaria.

- Venta del 51,03% de dichas participaciones sociales reduciéndose el valor contable del
inmovilizado financiero en € 613.

Deudores por operaciones de trdfico a largo plazo

La regularizacion del saldo que historicamente tenia la Compaiiia con la Banca Garriga
Nogués permite la cancelacion de la fianza que figuraba en el activo a largo plazo por un
importe de € 2.514.

Existencias

El ejercicio 2004 se cierra con unas existencias de € 8,5 millones cuyo desglose es el
siguiente:

- Terrenos y solares: € 22,2 millones, correspondiente a los terrenos de la Urbanizacion
Sotolargo, a la finca El Cautivo en Nijar, a la parcela de la cafeteria Villamantilla, y a
provisiones de fondos a abogados y procuradores. El saldo de € 18.617
correspondiente a dichas provisiones de fondos estd errdbneamente contabilizado pero
su efecto es poco significativo en relacion al total de activos.

- Promociones inmobiliarias: € 34.967, referente a plazas de aparcamiento en la Plaza
Comercial, 5 (Barcelona).

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

Las variaciones en la cuenta de existencias en 2004 respecto del afio anterior han
consistido en una reduccién del saldo de existencias por importe de € 15,3 millones en

concepto de:

- Provision por depreciacion de existencias por importe de € 13,7 millones en los
terrenos de la Urbanizacion Sotolargo debido al resultado de la tasacion oficial
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efectuada con motivo de la aprobacion del Plan Parcial de Ordenacién Municipal
publicado el 20 de octubre de 2004 que redujo el valor de los terrenos a € 7,6 millones.

- Disminuciéon del saldo de existencias de la Finca El Cautivo por € 1,6 millones,
resultante de la diferencia entre el importe de la aportacion no dineraria a
URBANIJAR de fincas cuyo valor contable era de € 1.669.911 y la inversion
efectuada en relacion a la Comunidad de Usuarios de Agua de Nijar por € 33.055.

- Reduccion de existencias por importe de € 339.275 correspondiente al valor contable
de los locales y plazas de aparcamiento vendidos el afio anterior.

- Variacioén negativa en anticipos a abogados y procuradores por € 10.660.
El incremento de existencias en 2003 frente al 2002 por € 2.359 proviene de variaciones de
provision de fondos a abogados y procuradores (incorrectamente contabilizados en

existencias).

Deudores a corto plazo

Euros 2004 2003 2002
Otros deudores 4.044.715 0 0
Clientes por ventas y prestaciones servicios 1.446.362 800.373 1.031.014
Administraciones Publicas 456.672 502.770 523.837
Provisiones (855.610) (855.610) (855.610)
[Deudores a corto plazo 5.092.139 447533 699.241|

En 2004 el saldo de deudores a corto plazo ha crecido significativamente respecto del afio
anterior debido al aumento de las cuentas de otros deudores y clientes por ventas y
prestaciones de servicios.

La cuenta de otros deudores registra un saldo de € 4 millones correspondiente a la parte del
precio aplazado por la venta del 49,03% del capital de URBANIJAR a
GUADAHERMOSA y del 2% a FIDELCA, que deben € 3.885.751 y € 158.604,
respectivamente, a la Compaiiia.

La instrumentacion original del medio de pago consistido en sendos pagarés emitidos por
los compradores con vencimientos a 60 dias y 120 dias a contar desde la formalizacion del
Convenio de URBAS con la Oficina Nacional de Recaudacion de la Agencia Tributaria.

El importe del pago aplazado para cada uno de los compradores es el siguiente:

- GUADAHERMOSA: € 3,9 millones por mitades en sendos pagarés. El 28 de octubre
de 2005 el Consejo de Administracion de URBAS decidié modificar la formula de
pago de las cantidades adeudadas por GUADAHERMOSA entre las que figuraba el
precio aplazado de la compraventa de participaciones de URBANIJAR, aceptando la
sustitucion de efectivo por parcelas en Pioz, Guadalajara.

- FIDELCA: € 158.604 al 50% en cada uno de los dos pagarés.
En 2004 la cuenta de clientes por ventas y prestaciones de servicios se desglosa en:

- Clientes: € 494.082, que resulta de la suma de la prevision de derecho de cobro por
expropiacion de terrenos de la finca de Nijar por importe de € 654.665, M.R.P.
Inmuebles por una cantidad de € 4.162, minorado en el saldo con FIDELCA por
importe de € 164.744. La razén por la que el préstamo con este accionista se
contabiliza erroneamente con saldo negativo en el activo en lugar de hacerlo en la
correspondiente cuenta del pasivo es porque FIDELCA habia sido tradicionalmente un
cliente de la Compaiiia. Los terrenos expropiados en 2005 fueron muy inferiores a los
previstos el afio anterior por lo que el justiprecio se fijo finalmente en € 23.502.
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- Clientes de dudoso cobro: € 866.997, correspondiente en la mayoria de los casos a
clientes por una obra historica efectuada en la localidad de Calpe. Existe un particular
cuyo saldo es relevante ascendiendo a € 538.405.

- Deudores: € 64.467, que incluye partidas relativas a deudores de distinta naturaleza.

- Partidas pendientes de aplicacion: € 20.816, entre las que destaca un importe a cobrar
de GUADAHERMOSA por € 20.000 y los restantes € 816 corresponden a FIDELCA,
por la operacion de adquisicion de participaciones en el capital de URBANIJAR.

En 2004 el crecimiento de la cuenta de clientes por ventas y prestaciones de servicios se ha
producido principalmente por el reconocimiento del derecho de cobro a raiz de la
comunicacion de expropiacion de terrenos en Nijar. Teniendo en cuenta que la
expropiacion afectd finalmente a muy poca superficie de terreno, el saldo de clientes
deberia haberse mantenido en linea con el afio anterior.

En 2003 el saldo de clientes por ventas y prestaciones de servicios se reduce en un importe
de € 230.641 debido sobre todo al aumento del saldo negativo en € 66.013 con FIDELCA,
que fue el Unico accionista que financié la Compafiia durante dicho ejercicio tras la
capitalizacion del préstamo de accionistas en marzo, y a la devolucion de efectos a cobrar
que compensa a su vez los correspondientes importes de deuda con acreedores.

En el periodo 2002 a 2004, el saldo de la cuenta de Administraciones Publicas deudoras se
ha ido reduciendo por caducidad de saldos de IVA soportado de ejercicios anteriores.

Las provisiones se han mantenido constantes en los ultimos ejercicios. El origen de las
mismas es saldos de clientes de dudoso cobro correspondientes a obras historicas como la
de Calpe.

Inversiones financieras temporales

La variacién que se ha producido en la cuenta de inversiones financieras temporales se
debe a la entrega de una fianza de € 3.850 correspondiente a dos meses de alquiler de las
oficinas de la calle Princesa, 61, 1° Izg®, en Madrid.

Ajustes por periodificacion

Este concepto incluye gastos anticipados en concepto de servicios prestados por abogados
y procuradores. La diferencia con la provision de fondos que figura en existencias es que
en ajustes por periodificacion se hace referencia a servicios ya prestados, mientras que en
la provision de fondos los servicios atn no se han prestado. El saldo se ha reducido en
2004 respecto del afio anterior. Los ajustes por periodificacion se deberian haber
clasificado con signo positivo en el pasivo.

Pasivo

En el apartado 10.1. del Documento de Registro se ofrece una explicacion acerca de la
evolucion de los fondos propios, las deudas con entidades de crédito, las deudas con
empresas del grupo, y la deuda con organismos oficiales.

La explicacion acerca de la evolucion de las restantes partidas del pasivo en el periodo
2002 a 2004 se ofrece a continuacion:

Ingresos a distribuir en varios ejercicios

El 31 de diciembre de 2004 se efectia en Eurosoluciones Negocios, S.L., por entonces
sociedad controlada al 100% por URBAS, la aportacion no dineraria de fincas de Nijar
cuyo valor contable en la cuenta de existencias de la Compaiiia era de € 1,7 millones y de
deuda con la Agencia Tributaria por importe de € 9,8 millones, generandose ingresos a
distribuir en varios ejercicios por la diferencia.
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Ese mismo dia, a continuacion, URBAS vende el 51,03% del capital a las sociedades
GUADAHERMOSA y FIDELCA. El saldo de cierre de la cuenta de ingresos a distribuir
en varios ejercicios es por tanto el 48,97% del saldo de apertura de dicha cuenta
mencionado en el parrafo anterior incrementado en € 18.042 como consecuencia de que en
esa operacion la Compaiiia traspasa a los compradores deuda financiera con el Banco
Guipuzcoano por dicho importe.

Provisiones para riesgos y gastos

El saldo de provisiones para riesgos y gastos en 2004 ha sido de € 354.540. El saldo se
distribuye entre provisiones para responsabilidades por importe de € 324.312 y provisiones
para impuestos por € 30.227. El incremento del saldo frente al 2003 ha sido de € 2.750
correspondiente a una provision para responsabilidad por costas del juzgado 64 de Madrid
y a una provision para impuestos en relacion al impuesto de actividades economicas.

Otros acreedores a largo plazo

El saldo de esta cuenta de fianzas recibidas a largo plazo se ha mantenido invariable en los
ultimos tres ejercicios siendo el saldo de € 54.971. Corresponde a una fianza depositada
por un inquilino de la calle Granja, 44 en Alcobendas (Madrid). El inmueble fue subastado
y adjudicado a la Mutualidad de la Abogacia que ha reclamado judicialmente la devolucion
del importe de la fianza.

Acreedores comerciales

El saldo de acreedores comerciales a finales de 2004 era de € 731.531 correspondiendo la
principal partida a préstamos de GUADAHERMOSA que figuran clasificados
erroneamente en esta partida contable. Los préstamos de GUADAHERMOSA que
devengan interés alcanzan un total de € 570.333 y los que no devengan interés € 30.010.
Entre las restantes partidas destaca acreedores por prestacion de servicios o por contrato de
obra como Comunidad de Usuarios de Agua de la Comarca de Nijar, Masons Buxeda
Menchen, S.L., Ceramica Beta, Calle del Yeso, S.L., Prebesec, o PKF Audiec, S.A.

En 2004 el saldo se ha reducido en € 130.240. Las principales variaciones se han
producido en acreedores por prestacion de servicios por € 51.862, proveedores por €
30.284 y acreedores por operaciones en comun por € 28.853.

En 2003 la disminucion sobre el ejercicio anterior fue de € 1,7 millones, correspondiendo
un importe de € 1,3 millones a anticipos de clientes y € 300.087 a acreedores por
prestacion de servicios. En dichas cuentas se habian contabilizado los préstamos de
accionistas capitalizados a lo largo del afio 2003. En la cuenta de anticipos de clientes
figura € 976.076 del préstamo de FIDELCA y € 376.591 de F&F Audiotex, S.A., mientras
que acreedores por prestacion de servicios incluia el préstamo de D. Jos¢ Ramoén Fiter
Serra.

Remuneraciones pendientes de pago

El saldo de remuneraciones pendientes de pago ha variado en los ultimos afios pero el
importe en términos absolutos no es significativo.

Andlisis de la cuenta de resultados

Ingresos de explotacion

Euros 2004 2003 2002|
Ventas netas 1.082.620 0 42.719
Prestacion de servicios 26.325 0 37.933
Total ingresos 1.108.945 0 80.652
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En 2004 los ingresos de € 1,1 millones provienen de las siguientes operaciones:

- Ventas netas por expropiacion por ACUASUR de 62.349 m? de terrenos en Nijar para
la construccion de una balsa de agua y sus canalizaciones desde la desaladora hasta los
campos de Nijar. La expropiacion se comunica a la Compaifiia a través de un Acta
Previa y de Ocupacion en el que se menciona el Proyecto de construccion de la
conexion Almanzora - Poniente Almeriense, Fase 1, Tramo Venta del Pobre-Nijar,
Término Municipal de Nijar (Almeria) desglosado n°® 5 - Ramal 4, Balsa de Cola.
URBAS estim6 originalmente el importe de la expropiacion en € 654.664. La
expropiacion finalmente efectuada en el primer semestre de 2005 afectd unicamente a
2.498 m® siendo el justiprecio fijado de € 23.502. Por consiguiente en 2004 se
contabilizé un exceso de ingresos por la cantidad de € 631.163.

- Ventas netas de local comercial en Gandia (Alicante) por € 152.400, de local en Calpe
(Alicante) por € 224.796, y de plazas de aparcamiento en Calpe por €50.760.

- Prestacion de servicios de comercializacion de viviendas por importe de € 26.325, en
la urbanizacion “Ciudad Jardin del Valcastillo” situada en la localidad de Pioz
(Guadalajara), para Grupo Guadahermosa.

El 1 de julio de 2004, URBAS firma un contrato de gestion de ventas por cuenta ajena con
el Grupo Guadahermosa para la comercializacion de promociones del grupo inmobiliario
de Guadalajara localizadas en la zona del Corredor de Henares, en la Costa de Almeria
(Garrucha, Vera y Turre), y en la Costa de Malaga (Casares), reiniciando de esta manera la
actividad de comercializacion de promociones inmobiliarias.

El citado acuerdo de comercializacion establece que no existird exclusividad. El Grupo
Guadahermosa puede contratar la comercializacion con otras empresas del sector. El plazo
del contrato es de un afio renovable tacitamente por periodos de igual duracion salvo
renuncia por cualquiera de las partes. Los honorarios correspondientes a los servicios
prestados por URBAS son el 5% del precio de venta de viviendas en zona de costa y del
3% en la zona de Guadalajara y Madrid. Los honorarios se abonan de la siguiente manera:
50% a la firma del contrato privado de compraventa y el resto a 90 dias desde la firma.

En 2003 no se registran ingresos debido a que la situacion financiera y patrimonial de la
Compaiiia le impide acometer actuaciones de promocion residencial, ni tampoco de venta
de terrenos.

En 2002 los ingresos de explotacion por importe de € 80.652 reflejaban operaciones entre
empresas vinculadas a precios establecidos entre las partes. Las ventas netas por €42.719
correspondieron a una liquidacion de obra en Villamantilla realizada en ejercicios
anteriores. La prestacion de servicios por € 37.933 correspondié a la comercializacion de
viviendas en la promocion de Villamantilla (Madrid).

Margen bruto

El margen bruto presenta una progresiva mejora en el periodo 2002 a 2004, siendo el afio
pasado de € 769.670, si bien atendiendo a la expropiacion efectiva de terrenos habria sido
de € 136.081.

En 2004 el coste de ventas ha sido € 339.275 correspondiendo al valor contable de los
locales y plazas de aparcamiento vendidos. El reparto del coste de ventas entre locales y
plazas es el siguiente: € 122.909 correspondiente al local de Gandia, € 180.304 al local de
Calpe, y € 36.061 a las plazas de aparcamiento. Dado que el valor contable de las fincas
que se pensd iban a ser expropiadas era insignificante, de forma incorrecta no se
contabilizo coste de ventas en relacion a dichas fincas.

En 2003 no existio coste de ventas ya que no se desarroll6 actividad inmobiliaria.
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En 2002 el coste de ventas incluye un importe de € 181.429 en concepto de valor contable
de una nave situada en San Fernando de Henares (Madrid) y otro importe de € 103.205 por
varias partidas entre las que destacan compensaciones a FIDELCA por retraso en obras y
gastos por negociaciones con el Ayuntamiento de Valdeaveruelo (Guadalajara) con la
finalidad de preparar un convenio urbanistico. El margen bruto negativo de dicho ejercicio
se debe a que los ingresos y coste de ventas corresponden a trabajos realizados en el
pasado por lo que no existe una correlacion entre el devengo de los mismos.

Cash flow de explotacion (“EBITDA”)
El EBITDA ha sido negativo en los tres ultimos ejercicios si el aflo pasado se tiene en
cuenta el margen bruto real a la vista de las expropiaciones efectuadas en el primer

semestre de 2005. El EBITDA ajustado de 2004 habria sido negativo por € 68.143.

Los gastos de explotacion incluyen gastos de personal y otros gastos de explotacion.

Euros 2004 2003 2002
Sueldos y salarios 36.053 39.513 44.792
Indemnizaciones 0 0 5.654
Cargas sociales 8.298 14.807 12.209
|T0tal gastos de personal 44.351 54.320 62.655'

La plantilla media en los tltimos tres afos se ha mantenido constante en 2 empleados. Sin
embargo se han producido situaciones que han originado una tendencia a la baja en el total
de gastos de personal.

En 2004 y 2003 los dos empleados que figuraban en plantilla eran el director
administrativo financiero y una secretaria. La retribucion anual conjunta de ambos
empleados en 2003 fue de € 39.513 a lo que hay que anadir € 14.807 en concepto de
Seguridad Social a cargo de la empresa. La razén por la que los gastos de personal se
redujeron el afio pasado fue que la secretaria estuvo 4 meses de baja por razones de
natalidad.

En 2002 los gastos de personal fueron mas elevados que en 2003 porque en dicho ejercicio
prestd servicios el anterior director administrativo financiero que disfrutaba de una
retribucion superior al actual.. Causé baja en abril de 2002 abonandose una indemnizacion
por importe de € 5.654.

Euros 2004 2003 2002
Servicios profesionales independientes 83.428 51.130 42.751
Arrendamientos y canones 45.473 56.169 56.683
Reparaciones y conservacion 3.457 1.155 1.031
Suministros 4.909 6.298 4.307
Publicidad, propaganda y RRPP 2.081 1.534 3.621
Transportes 742 179 226
Primas de seguros 218 0 0
Servicios bancarios y similares 48 0 0
Otros servicios 10.669 10.935 19.970
Tributos 8.848 351 10.931
[Total Otros gastos de explotacion 159.873 127752 139.519]

Otros gastos de explotacion han crecido un 25,1% en 2004 respecto del afio anterior debido
principalmente al aumento de gastos en la partida de servicios profesionales
independientes.
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El afio pasado la Compaiiia incurridé en gastos de servicios profesionales independientes
por un importe total de € 83.428. La mayor partida de dichos gastos fue de € 37.979
correspondiente a los honorarios de la procuradora que esta llevando el proceso judicial
contra la Agencia Tributaria. Entre las restantes partidas de gastos figuran los honorarios
trimestrales del Bufete Masons Buxeda Menchen, estudios encargados a la Universidad de
Almeria en relacion a las fincas de Nijar, y un informe especial encargado sobre la Finca El
Cautivo situada también en Nijar. Algunos de los gastos de servicios profesionales
independientes no tienen caracter recurrente.

La otra gran partida incluida en otros gastos de explotacién es la de arrendamientos y
canones. En 2004 se ha reducido la renta anual debido a la mudanza efectuada a mediados
de afio desde el piso 3° de la calle Princesa, 61 (Madrid) al piso 1° Izq* que tiene una
superficie significativamente menor. La informacion acerca del contrato de arrendamiento
actual con la sociedad Asedicte, S.L. figura en el apartado 8.1.b) de este documento.

Entre las partidas de gastos que figuran desglosadas en la tabla anterior cabe destacar las
siguientes: reparaciones y conservacion, suministros, y publicidad, propaganda y
relaciones publicas. En 2004 los gastos de reparacion y conservacion crecieron debido a la
mudanza efectuada en junio, los gastos por suministros tuvieron su origen en servicios de
telecomunicaciones y electricidad, y los gastos de publicidad se incurrieron a raiz de la
convocatoria de la Junta General de Accionistas.

La partida otros servicios comprende conceptos muy diversos tales como notaria, Registro
Mercantil, Bolsa de Valores, mensajeria, hospedaje, manutencion, y locomocion.

Los gastos en concepto de tributos han experimentado una variacion importante debido a
que en general la afloracion de los mismos ha tenido lugar como consecuencia de
operaciones de caracter mercantil.

En 2004 el desglose de gastos por tributos incluye € 4.877 de plusvalias en la venta de los
locales de Gandia y Calpe, y € 3.971 de IBI de los Ayuntamientos de Nijar, Gandia, Calpe
y Valdeaveruelo.

En 2002 el importe de € 10.931 corresponde a IBI del Ayuntamiento de San Fernando de
Henares.

Resultado de explotacion (“EBIT”)

En los ltimos tres ejercicios, el EBIT apenas presenta variaciones respecto del EBITDA a
excepcion del afio pasado en que hubo una dotacion significativa a la provision por
depreciacion de existencias (ver apartado 9.1.a).

La mayor parte del patrimonio de URBAS corresponde a las fincas que figuran
contabilizados como existencias a lo que hay que afiadir en 2004 las participaciones en el
capital de URBANIJAR. El inmovilizado inmaterial y material apenas tiene importancia.

La dotacion a la amortizacion del inmovilizado inmaterial se ha ido reduciendo
progresivamente a medida que se han retirado los elementos del inmovilizado. La
informacién acerca de las partidas que componen el inmovilizado material figura en el
apartado 8.1.a).

En 2002 el inmovilizado material incluia activos clasificados en las partidas de maquinaria
y utillaje, otras instalaciones y mobiliario, y equipos para procesos de informacion. Los
porcentajes de amortizacion aplicados a dichos activos han sido del entorno de 25%, 10%
y 20%, respectivamente.

En relacion al inmovilizado inmaterial, en 2003 se generaron gastos de establecimiento a
causa de la ampliacion de capital por compensacion de créditos ejecutada en marzo. El
saldo inicial de dicha partida fue de € 8.615 y el saldo de cierre en dicho ejercicio de €
7.460. Los gastos de establecimiento se amortizan a 5 afios.
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Resultados financieros

Los resultados financieros han consistido exclusivamente en gastos financieros
correspondiendo la mayor parte a intereses de la deuda contraida con la Agencia Tributaria
y el resto a préstamos con accionistas y acreedores diversos. Asumiendo un saldo medio
acreedor de € 11,7 millones con la Agencia Tributaria, el coste financiero anual para la
Compafiia se podria cifrar en alrededor del 2,95%.

Euros 2004 2003 2002
Intereses deuda con AEAT 345.549 345.436 345.850
Intereses préstamo Fidelca Telecom 12.251 0 70.209
Intereses préstamo Audiotex 0 0 16.363
Intereses préstamo D. José R. Fiter Serra 0 0 14.351
Resto de gastos financieros 1.212 8.439 2.964
|Total gastos financieros 359.012 353.875 449.737|

Los gastos financieros se redujeron considerablemente en 2003 como consecuencia de la
capitalizacion de créditos que tuvo lugar en marzo de ese aflo. En ese ejercicio se
contabilizaron como gastos financieros intereses sobre deudas de cuentas participes que en
su dia aportaron efectivo a la Compaiiia como anticipo de gasto de obras en la promocion
de Villamantilla que nunca se llego a realizar. El saldo de cuenta participes contabilizado
en la cuenta de acreedores por operaciones en comun aumentd en € 2.802 hasta € 32.853
en 2003. En 2004 se cancelaron todos los saldos pendientes excepto el correspondiente a
un particular con el que se acordd aportar € 1.000 mensuales desde noviembre del afio
pasado hasta cancelar definitivamente el saldo.

Resultados extraordinarios
Los resultados extraordinarios han tenido gran importancia debido a que en los ultimos

aflos se ha generado escasa actividad inmobiliaria y sin embargo en el balance figuran
activos cuyo valor de mercado no necesariamente coincide con el valor contable.

Euros 2004 2003 2002
Beneficios en enajenacion de inmovilizado 8.206.608 0 0
Ingresos y beneficios de otros ejercicios 68.268 12.368 720.695
Ingresos extraordinarios 592.332 90.644 38.905

Total ingresos extraordinarios 8.867.208 103.012 759.600
Gastos extraordinarios 3.900 2.348 4.119
Gastos y pérdidas de ejercicios anteriores 176.292 51.983 129.477

Total gastos extraordinarios 180.192 54.331 133.596

[Resultados extraordinarios 8.687.016 48.681 626.004]

En 2004 los resultados extraordinarios de € 8,7 millones se desglosan en ingresos
extraordinarios de € 8,9 millones y gastos extraordinarios de € 180.192.

Las partidas mas relevantes de ingresos extraordinarios son las siguientes:

- Beneficios en enajenacion de inmovilizado: € 8,2 millones, correspondientes al
reconocimiento del 51,03% de la plusvalia por aportacion no dineraria a Urbanijar por
importe de € 4,1 millones y a la venta del 49,03% de las participaciones sociales en
URBANIJAR a GUADAHERMOSA y del 2% a FIDELCA por un importe conjunto
de € 4,1 millones.

- Ingresos extraordinarios: € 592.332, entre los que destaca un importe de € 532.570 por

la regularizaciéon de sefiales que figuraban pendientes de escrituraciéon con una
antigiiedad de mas de 10 afios de la Urbanizacion Sotolargo.
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En relacion a los gastos extraordinarios cabe comentar lo siguiente:

- QGastos y pérdidas de ejercicios anteriores: € 176.292, correspondientes a numerosos
apuntes entre los que destacan por su mayor cuantia € 46.325 por deficiencias en las
obras de la Urbanizacion de Villamantilla, €38.480 por liquidacion de intereses a
FIDELCA del préstamo capitalizado el ejercicio anterior, € 26.676 por embargo de
Banco Guipuzcoano, y € 14.919 por caducidad de IVA correspondiente a la
declaracion del ejercicio 2000. También se incluyen partidas de gastos que afloran
como consecuencia de operaciones mercantiles cuyo origen se remonta a ejercicios
anteriores como es el caso de IBI e IAE por un importe total de € 12.145 cuyos
acreedores eran los Ayuntamientos de Nijar, Gandia, Calpe, Valdeaveruelo y Madrid.

- QGastos extraordinarios: € 3.900, por venta de local en Gandia y de local y plazas de
aparcamiento en Calpe.

En 2003 los resultados extraordinarios de € 48.681 resultan de la diferencia entre ingresos
extraordinarios por importe de € 103.012 y gastos extraordinarios por € 54.331.

Los ingresos extraordinarios son la suma de ingresos y beneficios de otros ejercicios por
importe de € 90.644 e ingresos extraordinarios por € 12.368. En el primer caso la partida
mas relevante son € 88.428 en concepto de regularizacion de saldo de deuda con entidades
de crédito a corto plazo relativo al pasivo historico con Banca Garriga Nogués por
descuento de efectos. El resto de ingresos extraordinarios se reparte entre numerosas
partidas de regularizacion de cuentas.

Los gastos extraordinarios se obtienen de la suma de gastos y pérdidas de ejercicios
anteriores por importe de € 51.983 y gastos extraordinarios por € 2.348. La principal
partida de gastos extraordinarios corresponde a la caducidad del IVA del ejercicio 1999 por
importe de € 36.357. El resto de gastos extraordinarios resulta de numerosos apuntes de
regularizacion asi como liquidaciones pendientes a empleados y consejeros que ya no
prestaban servicios para la Compaiiia.

En 2002 los resultados extraordinarios de € 626.004 incluyen ingresos extraordinarios por
importe de € 759.600 y gastos extraordinarios por € 133.596.

Las partidas de ingresos extraordinarios mas importantes son las siguientes:

- Ingresos y beneficios de otros ejercicios: € 720.695, correspondiente a varias partidas
entre las que destaca la resolucion favorable promulgada por el Juzgado de Instruccion
n® 21 de 29 de agosto de 2002 para miembros histéricos del Consejo de
Administracion de URBAS del juicio promovido por la Sindicatura de quiebra contra
Ininpusa y un particular por hechos acontecidos con anterioridad a 1993. Como
consecuencia de dicho juicio en 1996 la Sindicatura intentd6 embargar activos de la
Compaiiia por la compraventa de plazas de aparcamiento entre URBAS y dicho
particular. El importe sobre el que deja de pesar la posibilidad de embargo asciende a
€ 713.433.

- Ingresos extraordinarios: € 38.905, destacando una liquidacion de intereses de
préstamos de accionistas menor a la originalmente estimada. El importe de la
regularizacion es de € 30.051.

Los gastos extraordinarios se concentran en gastos y pérdidas de ejercicios anteriores por
importe de € 129.477.

La principal partida de gastos extraordinarios es la correspondiente a la liquidacion de
tributos con los Ayuntamientos de Madrid y San Fernando de Henares en relacion a la
venta a FIDELCA de una nave situada en la citada localidad madrilefia que habia sido
historicamente embargada. El importe conjunto ascendio a € 67.040.
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Otra partida relevante es la caducidad de IVA por un importe total de € 23.432 relativo a
una regularizacion por ajuste a liquidacion paralela efectuada por la Hacienda Publica y la
caducidad del IVA correspondiente al ejercicio 1998.

Entre los restantes gastos extraordinarios figuran causas tan distintas como pérdida por la
venta de la nave de San Fernando de Henares, gastos por contencioso, o reclamacion de
liquidacién a trabajador de la construccion.

Resultado neto

El resultado neto de la Compaiiia ha coincidido con el resultado antes de impuestos en los
tres ultimos ejercicios debido a que los resultados han sido negativos.

Analisis de estado de flujos de tesoreria

En 2004 los recursos procedentes de las operaciones han sido negativos en € 12.205.750
debido a las pérdidas de explotacion por importe de € 12.653.368 parcialmente
compensado con los cambios en el capital circulante por € 447.618. Las pérdidas de
explotacion se deben principalmente a la dotacion a la provision por depreciacion de
existencias correspondientes a los terrenos de la Urbanizacion Sotolargo (Guadalajara) por
importe de € 13.342.960 minorado en ingresos por expropiaciones y plusvalias en la venta
de diversos activos inmobiliarios (locales,...). Los cambios en el capital circulante han
generado tesoreria debido a préstamos de accionistas. El saldo de recursos procedentes de
las operaciones habria sido inferior en € 631.163 teniendo en cuenta ingresos por
expropiaciones que finalmente no se realizaron.

Los recursos procedentes de las inversiones han sido positivos por importe de € 4.066.847
a causa de la venta del 51,03% del capital de URBANIJAR.

Los recursos procedentes de las actividades financieras por importe de € 8.139.047 se
deben a los ingresos a distribuir en varios ejercicios generados por la aportacion no
dineraria a URBANIJAR de deuda con la Agencia Tributaria de valor superior en esa
cantidad al valor contable de las fincas de Nijar (Almeria) aportadas.

En 2003 URBAS no gener6 ingresos por lo que los recursos procedentes de las
operaciones fueron negativos en € 1.637.111. Este importe se descompone en € 487.266 de
gastos de explotacion en concepto de gastos financieros, otros gastos de explotacion y
gastos de personal, y € 1.149.845 de cambios en el capital circulante debido principalmente
a la reduccion de préstamos de accionistas por un importe superior a € 1,6 millones
parcialmente compensado con el incremento del saldo de la deuda con Administraciones
Publicas acreedoras.

Los recursos procedentes de las inversiones han sido negativos por importe de € 8.615 a
causa de los gastos de ampliacion de capital por compensacion de créditos.

Los recursos procedentes de las actividades financieras ascendieron a € 1.645.704 como
reflejo de la citada ampliacion de capital por compensacion de créditos.

En 2002 los recursos procedentes de las operaciones fueron negativos por importe de tan
solo € 20. Las pérdidas de explotacion fueron € 229.889 y los cambios en el capital

circulante € 229.869. Los préstamos de accionistas sirvieron de fuente de financiacion.

No hubo recursos procedentes de las inversiones y de las actividades financieras.
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20.1.2.

Informacion financiera del grupo correspondiente al ejercicio 2004 (NIIF).

Los estados financieros consolidados preliminares conforme a NIIF han sido preparados
por los administradores de la Compaiiia con efectos 31 de diciembre de 2004. En la
preparacion de los estados financieros consolidados adaptados a NIIF, se ha partido de
estados financieros consolidados conforme al PGC sin que unos y otros hayan sido
auditados.

La Compaiiia ha puesto a disposicion de la CNMV un informe especial de adaptacion a
las Normas Internacionales de Informacién Financiera de Grupo Urbas. Dicho informe
esta a disposicion del publico para su consulta en la web de la Compaiiia y de la CNMV.

Dado que las normas a aplicar en el cierre del ejercicio 2005, en el cierre comparativo
del ejercicio 2004 y en el balance de apertura al 1 de enero de 2004, seran las que estén
vigentes el 31 de diciembre de 2005, los estados financieros incluidos en el presente
numeral tienen el caracter de preliminares dado que podrian requerir ajustes antes de que
constituyan los estados consolidados definitivos del ejercicio 2004 bajo NIIF adoptados
por la Unién Europea como consecuencia de posibles cambios en los propios principios
contables durante el ejercicio 2005 asi como en las alternativas a elegir por el grupo
dentro del marco de las alternativas admitidas por las NIIF.

En la elaboracion de los presentes estados financieros consolidados preliminares, los
administradores de la Compaiiia han aplicado aquellos criterios que han considerado mas
adecuados, en aquellas situaciones en las que existen posibles tratamientos alternativos
permitidos en las NIIF, no teniendo prevista su modificacion en la preparacion de sus
cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2005.

En caso de que en la preparacion de las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2005
y del comparativo del 2004 existieran diferencias en las alternativas elegidas por el
grupo dentro del marco de las opciones admitidas por las NIIF, en relacion con las
adoptadas en la preparacion de los presentes estados financieros consolidados
preliminares, las mismas seran aprobadas por el Consejo de Administracion de la
Compaiiia. En las cuentas anuales consolidadas del ejercicio 2005 se incluiria el
desglose detallado respecto de los cambios acordados y sus impactos en los estados
financieros.

En cumplimiento de la NIIF 1 relativa a la adopcion por primera vez de NIIF se han
previsto determinadas exenciones optativas al uso retroactivo de las normas
internacionales de contabilidad (en adelante “NIC”) en vigor a la fecha de adopcion.

La Compaiiia ha elegido las siguientes opciones:

- Las diferencias negativas de consolidacion se han considerado como reservas.

- Las inversiones inmobiliarias se han registrado por su coste historico de adquisicion
en lugar del valor razonable de mercado.

Otras pautas adoptadas para la conversion a NIIF han sido las siguientes:

- En aquellos ajustes NIIF en los que se ha considerado el impacto fiscal, se ha aplicado
un tipo del 35%.

- La conversion se ha realizado a partir de los principios contables aplicados por los
administradores de las empresas del grupo para la formulacion de las cuentas anuales
de cada una de ellas.

- Como criterio general se ha considerado la adopcion de las alternativas permitidas en

NIIF mas similares a los principios contables PGC actuales seguidos por el grupo con
la excepcidn de la activacion del crédito fiscal.
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20.1.2.1.

En relacion a las clasificaciones admitidas por la NIIF 1, el balance se presenta en
funcién del caracter corriente o no corriente de las partidas y la cuenta de pérdidas y
ganancias en funcion de la naturaleza de las operaciones. Los estados de cambio en el
patrimonio incluyen todas las variaciones que corresponden al resultado del ejercicio, asi
como a los beneficios y pérdidas reconocidos directamente en patrimonio y las

operaciones con accionistas.

Balance de situacion consolidado preliminar de apertura del ejercicio 2005

bajo criterios NIIF y comparativa con cierre del ejercicio 2004 bajo PGC
publicados pero no formulados ni aprobados en Junta General de Accionistas.

VI. BALANCE CONSOLIDADO COMPARATIVO ENTRE NORMATIVA CONTABLE EN VIGOR DE CARACTER
NACIONAL Y NORMAS INTERNACIONALES DE INFORMACION FINANCIERA ADOPTADAS)

Uds.: Miles de euros

APERTURA DEL CIERRE DEL
ACTIVO EJERCICIO 2005 EJERCICIO 2004
(NIIF) (NORMA NACIONAL)
. Gastos de establecimiento 5000 25
Il. Inmovilizado material 5010 58
lll. Inversiones inmobiliarias 5020
IV. Fondo de comercio 5030
V. Otros activos intangibles 5040 35
VI. Activos financieros no corrientes 5050 72 72
VIl. Acciones de la sociedad dominante a largo plazo 5060
VIII. Otros activos no corrientes 5070 4.775
A) ACTIVO A LARGO PLAZO/ NO CORRIENTE 5080 4.847 190
[B) GASTOS A DISTRIBUIR EN VARIOS EJERCICIOS | [5090] | |
I. Existencias 5100 8.502 8.502
Il. Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 5110 4.504 5.122
lll. Otros activos financieros corrientes 5120 5 5
IV. Acciones de la sociedad dominante a corto plazo 5130
V. Otros activos corrientes 5140
VI. Efectivo y otros medios liquidos equivalentes 5150 8 8
Subtotal 5160 13.019 13.637
ViLL Act.iv.os no c.orrientes .clasif. como mantenidos para la venta y de 5170
actividades interrumpidas
C) ACTIVO CIRCULANTE/ CORRIENTE 5175 13.019 13.637
[ ToTALACTIVO(A+B+C) | [5180] 17.866] 13.827|
APERTURA DEL CIERRE DEL
PASIVO Y PATRIMONIO NETO EJERCICIO 2005 EJERCICIO 2004
(NIIF) (NORMA NACIONAL)
I. Capital 5190 10.453 10.453
Il. Reservas 5200 -4.359 -782
De las que: Ajuste contra reservas por la transicion a NIIF (*) 5210 879
lll. Otros instr tos de patri io neto 5215
IV. Menos: Valores propios 5220
V. Ajustes por valoracién 5230
VI. Resultado del ejercicio 5240 -4.456
VIl. Menos: Dividendos a cuenta 5250
A) PATRIMONIO NETO NORMATIVA NACIONAL/ PATRIMONIO
ATRIBUIDO A TENEDORES DE INSTRUMENTOS DE PATRIMONIO 5260 6.094 5.215
NETO DE LA DOMINANTE
[B) INTERESES MINORITARIOS | [5270] o] -25]
[ TOTAL PATRIMONIO NETO SEGUN NIIF (A + B) | [5280] 6.094] |
[C) DIFERENCIA NEGATIVA DE CONSOLIDACION | [5290] [ 0]
[D) INGRESOS A DISTRIBUIR EN VARIOS EJERCICIOS | [5300] 3.997] 3.997|
I.  Emision de obligaciones y otros valores negociables 5310
Il. Deudas con entidades de crédito 5320 678 678
Ill. Provisiones 5330 355
IV. Otros pasivos no corrientes 5340 179 55
E) E) PASIVO A LARGO PLAZO/ NO CORRIENTE 5350 857 1.088
I.  Emisién de obligaciones y otros valores negociables 5360
Il. Deudas con entidades de crédito 5370 391 391
Ill. Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 5380 757 748
IV. Provisiones 5390
V. Otros pasivos corrientes 5400 5.770 2413
Subtotal 5410 6.918 3.552
VI Pasivos. directamente asociados c.o.n activf)s no corr.ientes clasif. como 5420
mantenidos para la venta y de actividades interrumpidas
F) PASIVO A CORTO PLAZO/ CORRIENTE 5425 6.918 3.552
|TOTAL PASIVO Y PATRIMONIO NETO (A+B +C + D + E + F) | [5430] 17.866/ 13.827|

(*) Linea informativa, los importes no han de computarse aritméticamente para la obtencion de la cifra de "Patrimonio Neto segun NIIF".



Las diferencias entre el balance consolidado NIIF y PGC son las siguientes:
Activo
Gastos de establecimiento

Segiin NIIF, los gastos de establecimiento y puesta en marcha se consideran
resultados del ejercicio en que se producen, a excepcion de los gastos de ampliacion
de capital, que disminuyen el patrimonio del grupo. En el balance conforme a NIIF
y de acuerdo con la NIC 38, se ha eliminado los gastos de ampliacion de capital por
importe de € 19.845 y los gastos de establecimiento por € 4.762.

Inmovilizado material

Segun NIIF, en caso de deterioro de los activos de inmovilizado material, la
empresa debera reconocer la pérdida por deterioro del valor de dichos activos. La
NIC 36 exige la necesidad de realizar un test de deterioro sobre aquellos activos
sobre los que existan indicios de que su valor contable es superior al de mercado. Se
ha considerado necesaria la realizacion de un test de deterioro sobre los activos que
constituyen el inmovilizado material de Takio, en base a su inactividad. La
consecuencia ha sido la eliminacion del inmovilizado material en el balance NIIF
por importe neto de € 58.042.

Otros activos intangibles

Segun NIIF, la inversion en desarrollo se activa bajo el cumplimiento de una serie
de condiciones, mientras que los gastos de investigacion se llevan a la cuenta de
resultados. En el balance adaptado a NIIF y de acuerdo con la NIC 38, se ha
suprimido los gastos de investigacion y los gastos en propiedad intelectual por
importe neto de € 35.144.

Otros activos no corrientes

Segtin NIIF, los créditos fiscales correspondientes a bases imponibles negativas y
las deducciones pendientes de compensar se registran en el balance de situacion
siempre y cuando sea probable su recuperacion. La NIC 12 no establece ningiin
requisito de tipo temporal, mientras que en la normativa contable espafiola la
activacion de créditos fiscales solo se puede efectuar si se espera recuperar las
mismas en los siguientes diez afios. Los impuestos anticipados y diferidos se
presentan en todo caso a largo plazo como activos y pasivos no recurrentes,
respectivamente.

Las diferencias entre otros activos no corrientes NIIF y PGC corresponden a la
activacion del crédito fiscal de bases imponibles negativas por € 4.774.928 que se ha
calculado de la siguiente forma:

|Eurns |

Crédito fiscal BINs Urbas 4.772.922
Impuesto anticipados recuperables 2.006
|Total crédito fiscal activable 4.774.928|

A 31 de diciembre de 2004 Urbas tenia unas bases imponibles negativas por importe
de € 30.791.225 por lo que el crédito fiscal no registrado era de € 10.776.929.
Siguiendo un criterio conservador, los administradores de la Compaiiia han
considerado a efectos de la aplicacion de la NIC 12 sdlo el crédito fiscal recuperable
con las plusvalias que se pudieran generar en base a la plusvalia potencial en la
venta de terrenos de Nijar por € 6.452.749 y la plusvalia potencial en la desinversion
de sus participaciones en el capital de URBANIJAR por importe de € 7.184.171. El
crédito fiscal recuperable de las bases imponibles negativas de la Compaiiia seria de
€4.772.922 (35% de € 13.636.920).
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Los impuestos anticipados recuperables se han calculado aplicando el 35% a gastos
de ampliacion de capital correspondientes a la Compaiiia por importe de € 5.732, lo
que genera un crédito fiscal total de € 2.006.

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

Segun NIIF, el activo contingente es un activo posible, surgido a raiz de sucesos
pasados, que depende de la ocurrencia o no de eventos futuros inciertos, que no
estan enteramente bajo el control de la empresa. La NIC 37 establece que los activos
contingentes no se reconocen en balance.

En la adaptacion a NIIF, la cuenta de clientes por ventas se ha reducido en el
importe de los ingresos por expropiaciones que finalmente no fueron efectivos por
la cantidad de € 631.163.

Pasivo
Provisiones

Segun NIIF, la provision se define como un pasivo sobre el que existe incertidumbre
acerca de su cuantia o vencimiento. Se entiende por pasivo toda obligacion presente
de la empresa surgida a raiz de sucesos pasados. Para que la empresa pueda
cancelarla, tendria que desprenderse de recursos que incorporen beneficios
econdmicos o, de acuerdo con el parrafo 61 de la NIC 37, utilizarla para
desembolsos con los que hacer frente a las obligaciones por las que se dotaron las
provisiones.

En el balance NIIF se ha aplicado las provisiones para riesgos y gastos por importe
de € 354.539 al reconocimiento de una pequefia parte de la deuda con la Agencia
Tributaria que de acuerdo con las normas de adaptacion a NIIF aflora en el ejercicio
2004.

Otros pasivos corrientes

Segin NIIF, el pasivo contingente es una obligacion presente, surgida a raiz de
sucesos pasados, que no se ha reconocido contablemente porque no sea probable
que la empresa tenga que satisfacer dicha obligacion desprendiéndose de recursos
que incorporen beneficios economicos o porque el importe de la obligaciéon no
pueda ser valorado con la suficiente fiabilidad. Desde el momento en que la oficina
de recaudacion de la Agencia Tributaria acepta el aplazamiento de pagos propuesto
por la Compaiiia establecido sobre un importe total de € 15,4 millones, atendiendo a
la NIC 37 el pasivo deja de ser contingente por lo que la Compaiiia ha de reconocer
contablemente la cantidad que en el pasado no hubiera reconocido.

En el balance NIIF otros pasivos corrientes aumentan en la cantidad de € 3.352.427

en concepto de exceso de deuda tributaria sobre la reconocida histéricamente, sin
incluir los intereses correspondientes al ejercicio 2005.
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20.1.2.2.

Estado de resultados preliminar para el ejercicio anual terminado el 31 de
diciembre de 2004 bajo criterios NIIF con clasificacion de los gastos por
naturaleza y comparativa con la cuenta de resultados consolidada PGC no

formuladas y ni aprobadas en Junta General de Accionistas.

ESTADO DE RESULTADOS 2004 NIIF CUENTA PERDIDAS Y GANANCIAS 2004 PGC
Ingresos ordinarios 0 Ingresos de explotacion 1.108.945
Otros ingresos de operacion 9.344.991 Coste de ventas (339.275)
Variacion de las existencias de Margen bruto 769.670
productos terminados y en proceso (339.274)

Gastos de personal (44.351)
Gastos de personal (44.351) Otros gastos de explotacion (159.873)
Gastos por amortizacion (4.735) Cash flow de explotacion 565.446
Otros gastos de la operacion (337.318) Variacion de las provisiones de trafico (13.342.960)
Resultado de Ia operacién 8.619.313 Dotacion para amortizaciones inmovilizado (6.462)
Gastos financieros (759.012) Resultado de explotacion (12.783.976)
Resultado por deterioro de activos (13.342.960) Resultados financieros (359.012)

Resultados extraordinarios 8.687.016
Pérdida antes de impuestos (5.482.659) Resultados antes de impuestos (4.455.972)
Impuesto sobre beneficios (1.567) Impuestos de sociedades 0
Pérdida neta del periodo (5.484.226) Resultado neto (4.455.972)

(en euros)

(en euros)

Las diferencias entre las cuentas de resultados del ejercicio 2004 NIIF frente a PGC
son las siguientes:

Ingresos ordinarios y Otros ingresos de operacion

Los gastos e ingresos de naturaleza extraordinaria bajo PGC, se han de considerar
partidas ordinarias de acuerdo con las NIIF. Los ingresos extraordinarios por
importe total de € 8.867.208 se reclasifican como otros ingresos de operacion. En
Otros ingresos de operacion se detraen € 631.163 al no generarse dichos ingresos
por expropiaciones.

Gastos por amortizacion

De acuerdo con la NIC 38 los gastos de ampliacion de capital en URBAS no se
activan sino que se llevan a gastos del ejercicio en que se incurren. Por consiguiente
bajo NIIF procede deshacer el apunte de amortizacion anual de dicho gasto en 2004
por importe de € 1.728.

Otros gastos de la operacion

Los gastos extraordinarios por importe de € 180.192 se reclasifican bajo NIIF como
otros gastos de la operacion. Otros gastos de la operacion se reducen en la dotacion
a provisiones para riesgos y gastos por € 2.748 que se contabilizd en el ejercicio
2004 bajo PGC, ya que se ha revertido la dotacion contra el reconocimiento de
exceso de deuda tributaria sobre la reconocida previamente en la contabilidad.

Gastos financieros
El reconocimiento de un pasivo mayor con la Administracién Publica en 2004 bajo

la adaptacion a NIIF provoca que deba reconocerse gastos financieros por el exceso
de deuda con la Agencia Tributaria. Dicho importe se ha estimado en € 400.000.
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Resultado por deterioro de activos

Bajo NIIF no se reconocen ingresos y gastos extraordinarios. La variacion de las
provisiones de trafico se contabilizan como resultado por deterioro de activos.

Impuesto sobre beneficios

El impuesto sobre beneficios bajo NIIF tiene en cuenta los ajustes efectuados sobre
la cuenta de resultados PGC soélo si son activables. El importe negativo de € 1.567
corresponde al 35% de la dotacion a provision para riesgos y gastos por € 2.748 y al
35% de la amortizacion anual de gastos de ampliacion de capital de la Compafiia

por € 1.728.

20.1.2.3. Principales impactos derivados de la transicion a las NIIF.

A continuacion se presentan tres graficos ilustrativos de los principales impactos
derivados de la transicion a las NIIF producidos en el patrimonio neto a 1 de enero y

a 31 de diciembre de 2004, y en el resultado neto del ejercicio 2004.

AJUSTES NIIF CON IMPACTO EN PATRIMONIO NETOQO ©) ¢

1 DE ENERO DE 2004

Deterioro

Activos  deactivos

Intangbles  (58)  Correccion de
errores

9 (2.724)

FFPP-P.G.C.

Créditos Patrimonio
9.671 fiscales neto-NIIF
+4.773 11.578

) Datos en miles de euros
(") Los socios externos se incluyen en el Patrimonio Neto en NITF

AJUSTES NIIF CON IMPACTO RESULTADO 2004

Activos
Intagibles
1

C ]

Provisiones

(1.029)

Resultado PGC Resultado NIIF
(4.456) (5.484)

® Datos en miles de euros
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AJUSTES NIIF CON IMPACTO EN PATRIMONIO NETO ) ¢

31 DE DICIEMBRE DE 2004

Deterioro

Activos  9€26tVOS Correccion de
Intangibles 8) errores
(58) (3.753)

Créditos

FFPP-P.G.C. - fiscales Pa‘:’iﬂl;"llllig
neto-|
5215 +4.773
6.094

) Datos en miles de euros
**) Los socios externos se incluyen en el Patrimonio Neto en NIIF

El efecto de la transicion a las NIIF en el patrimonio neto a 31 de diciembre de 2004
se descompone en la suma de los efectos que tiene sobre el patrimonio neto a 1 de
enero de 2004 y sobre la cuenta de resultados correspondiente al ejercicio 2004.

El efecto de la transicion a las NIIF sobre la cuenta de resultados del ejercicio 2004
ha sido explicado en 20.1.3.2.

En relacion al efecto de la transicion a las NIIF sobre el patrimonio neto a 1 de

enero de 2004, se presenta a continuacion una breve explicacion de las partidas que
concilian los fondos propios PGC con el patrimonio neto NIIF:

Activos intangibles (NIC 38)

El importe de € 58.868 proviene de la suma de los gastos de establecimiento y
puesta en marcha de Takio que ascendian a finales de 2003 a € 18.875, el 65% de
los gastos de establecimiento de URBAS por € 4.849 y el inmovilizado inmaterial
neto por € 35.144.

Deterioro de activos (NIC 36)

El importe de € 58.042 se obtiene de la diferencia entre el inmovilizado material
bruto de Takio por € 410.658 y la amortizacion acumulada de dicho inmovilizado
por € 352.616 a la fecha del balance de apertura.

Provisiones (NIC 37)

El importe de € 2.723.700 corresponde al saldo de la deuda con la Administracion
Publica pendiente de registro a la fecha del balance de apertura.

Créditos fiscales (NIC 12)

El importe de € 4.772.922 se obtiene del crédito fiscal recuperable por las bases
imponibles negativas de URBAS.

Otros
La diferencia conceptual entre los fondos propios en el balance consolidado PGC y

el patrimonio neto en el balance NIIF es que en el segundo se incluyen los socios
externos y las diferencias negativas de consolidacion. El importe del saldo de socios
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20.1.2.4.

20.1.2.5.

externos en el balance de apertura es negativo por importe de € 25.252 ya que los
fondos propios de Takio eran negativos por valor de € 505.036 y la participacion de
socios externos en el capital de dicha sociedad era del 5%. El importe de diferencias
negativas de consolidacion es de € 181.

Estado de flujos de tesoreria consolidado correspondientes al ejercicio 2004
preparados bajo criterios NIIF

URBANIZACIONES Y TRANSPORTES, S.A.
ESTADO DE FLUJOS DE TESORERIA CONSOLIDADOS - NIIF, EN EUROS,
CORRESPONDIENTES AL EJERCICIO 2004

2004
RECURSOS PROCEDENTES DE LAS OPERACIONES
Resultados atribuibles a la sociedad dominante (5.484.226)
Dotacion a la amortizacion del inmovilizado 0
Dotacion a la provision para riesgos y gastos 0
Beneficios en enajenacion de inmovilizados 0
Beneficio de explotacién antes de cambios en el capital circulante (5.484.226)
Variacion de existencias 15.300.473
Variacion de deudores (3.994.249)
Variacion de acreedores a corto plazo (9.803.184)
Variacion de inversiones financieras temporales (3.850)
Variacion de ajustes por periodificacion (20.412)
TESORERIA PROCEDENTE DE LAS ACTIVIDADES OPERATIVAS (4.005.448)
RECURSOS PROCEDENTES DE LAS INVERSIONES
Retiro (Adquisicion) del inmovilizado material 0
Retiro (Adquisicion) del inmovilizado financiero (77)
Tesoreria procedente de las actividades de inversién a7
RECURSOS PROCEDENTES DE LAS ACTIVIDADES FINANCIERAS
Fondos Propios 7.350
Acreedores a largo plazo 962
Ingresos a distribuir en varios ejercicios 3.997.357
Tesoreria procedente de las actividades de financiacion 4.005.669
FLUJO DE TESORERIA NETO 144
Tesoreria al inicio del periodo 7.741
Tesoreria al final del periodo 7.885
A (Disminucion) neto de tesoreria 144

Las principales diferencias entre el estado de flujos de tesoreria consolidado bajo
criterios NIIF y conforme a PGC son las siguientes:

- Recursos procedentes de las operaciones: € 8.200.302. En PGC se producen
unos beneficios por enajenacion de la participacion en URBANIJAR por
importe de € 8,2 millones que no suponen la entrada de tesoreria.

- Recursos procedentes de las inversiones: (€ 4.066.924). No se reconoce bajo
NIIF la venta de inmovilizado financiero por importe de € 4.066.847.

- Recursos procedentes de las actividades financieras: (4.133.378). En PGC se
incluye en el estado de flujos de tesoreria el importe bruto de ingresos a
distribuir en varios ejercicios por € 8.139.047, en lugar del importe neto que
figura a final de afio en el balance por € 3.997.357.

Estado de cambios en el patrimonio neto consolidado del ejercicio anual
terminado el 31 de diciembre de 2004 bajo criterios NIIF.

Euros Capital social Reservas Resultado Fondos propios
Saldo al 1 Enero 2004 10.453.279 1.747.671 (622.783) 11.578.168
Resultado neto del ejercicio 0 0 (5.484.226) (5.484.226)
Saldo al 31 Diciembre 2004 10.453.279 1.747.671 (6.107.009) 6.093.942
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20.1.2.6. Analisis de margenes conforme a las NIIF a 31 de diciembre de 2004 y

20.2.

20.3.

comparativa con margenes PGC.

[Euros 2004 NIIF 2004 PG|
Ingresos de explotacion 9.344.991 1.108.945
Margen bruto 9.005.717 769.670
% margen bruto / ingresos 96,4% 69,4%
EBITDA 8.624.048 565.446
% EBITDA / ingresos 92,3% 51,0%
EBIT (4.723.647) (12.783.976)
% EBIT / ingresos -50,5% -1152,8%
Resultado neto (5.484.226) (4.455.972)
% resultado neto / ingresos -58,7% -401,8%

EBITDA: resultado antes de dotacion a la amortizacion de inmovilizado y variacion
de provisiones de trafico. EBIT: resultado después de amortizaciones y provisiones.

La cuenta de resultados consolidada bajo PGC se presenta Uinicamente a efectos
comparativos ya que no ha sido formulada por los administradores, ni tampoco
presentada y aprobada en Junta General de Accionistas.

Informacion financiera pro-forma.

En el caso de un cambio bruto significativo, una descripciéon de como la operaciéon
podria haber afectado a los activos y pasivos y las ganancias del emisor, en caso de
que se hubiera emprendido al inicio del periodo objeto de la informacion o en la fecha
especificada.

Normalmente, este requisito se satisfara mediante la inclusion de informacién
financiera pro-forma.

Esta informacion financiera pro-forma debe presentarse tal como prevé el anexo II e
incluir la informacion indicada en el mismo.

La informacion financiera pro-forma debe ir acompafiada de un informe elaborado
por contables o auditores independientes.
En este caso no procede la inclusion de informacién financiera pro-forma ya que no se ha
producido una operacion relevante en periodo intermedio que desvirtiie la comparacion de
estados financieros entre distintos periodos.

Estados financieros.

Si el emisor prepara estados financieros anuales consolidados y también propios, el
documento de registro debera incluir por lo menos los estados financieros anuales
consolidados.

El emisor no prepara estados financieros anuales consolidados conforme al PGC.

Los administradores de URBAS no han formulado cuentas anuales consolidadas conforme
a PGC en los ultimos ejercicios, ni por consiguiente se han presentado los estados
financieros consolidados para su aprobacion por la Junta General de Accionistas.

Todas aquellas sociedades que participando en el capital de otra sociedad, se encuentren,
en relacion con ésta ultima, en alguno de los supuestos previstos en el articulo 42 del
Cdédigo de Comercio y en los articulos 2 y 3 del Real Decreto 1815/1991, de 20 de
diciembre, estan obligadas a formular cuentas consolidadas.
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En el caso de sociedades que como URBAS hayan emitido valores admitidos a
negociacion en Bolsa, el articulo 43.1 del Cédigo de Comercio y el articulo 7 del RD
1815/1991 no admiten excepciones a la obligacion legal de formulacion de cuentas
consolidadas.

URBAS poseia a 31 de diciembre de 2004 una participacion superior al 50% en varias
sociedades.

En la nota 2) de la memoria de la Compaiiia correspondiente el ejercicio 2004 se dice lo
siguiente: “Los administradores han optado por no presentar cuentas anuales consolidadas
para el grupo del que Urbanizaciones y Transportes, S.A. es la dominante, ya que la
situacion financiera y el resultado de las operaciones consolidadas no diferirian de los
reflejados en las presentes cuentas anuales”.

A mediados de 2005 los administradores de la Compafia manifestaron lo siguiente:
“URBAS ha facilitado al auditor cuanta informacion le ha sido requerida en relacion con
las empresas del grupo, en concreto el balance de situacion y la cuenta de pérdidas y
ganancias correspondientes al ejercicio 2004.

De dicha documentacion se desprende que las participaciones mas significativas y los
principales pasivos de las empresas participadas por URBAS estan provisionadas en dicha
sociedad, lo que significa que la consolidacion de las cuentas anuales del ejercicio 2004 no
tiene efecto significativo sobre la imagen fiel de la situacion financiera y patrimonial de
URBAS, ni sobre sus resultados.

En concreto, el efecto de la consolidacion es nulo en los resultados, y el efecto sobre la
situacion financiera supondria una disminucion del activo en 78.000 euros (lo que
representa un 0,6% del activo de URBAS) y una disminucién de los fondos propios de
160.000 euros (lo que representa un 3% de los fondos propios de URBAS).

La mayoria de las sociedades participadas por URBAS llevan afios inactivas y se ha
tomado la decision de llevar a cabo las actuaciones necesarias a fin de proceder a la
disolucién y liquidacion de dichas sociedades.

Por tultimo, a excepcion de URBAS, el resto de las empresas del grupo no tienen
obligacion legal de auditar sus cuentas anuales.”

A principios de septiembre de 2005 la Compaiiia inici6 los trabajos de adaptacion de los
estados financieros consolidados de acuerdo con los principios del Plan General de
Contabilidad (en adelante “PGC”) a las Normas Internacionales de Informacion Financiera
(en adelante “NIIF”) para los primeros nueve meses del ejercicio 2005 y la totalidad del
ejercicio 2004.

En la realizacion de la adaptacion a las NIIF se han confeccionado estados financieros
consolidados preliminares de acuerdo con el PGC a partir de los estados financieros
individuales auditados de URBAS. Por consiguiente, los estados financieros consolidados
conforme al PGC no estin auditados, ni tampoco han sido formulados por los
administradores de la Compaiiia.
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20.4. Auditoria de la informacion financiera historica anual.

20.4.1. Declaracion de que se ha auditado la informacion financiera histérica. Si los
informes de auditoria de los auditores legales sobre la informaciéon financiera
histérica contienen una opinién adversa o si contienen salvedades, una limitacion
de alcance o una denegacion de opinién, se reproducira integramente la opinién
adversa, las salvedades, la limitaciéon de alcance o la denegacion de opinion,
explicando los motivos.

PKF-Audiec, S.A. ha auditado las cuentas anuales individuales de URBAS
correspondientes a los ejercicios 2002, 2003 y 2004.

Los informes de auditoria de los ejercicios 2002, 2003 y 2004 manifiestan opiniones con
salvedades. El informe de auditoria del ejercicio 2004 presenta una salvedad, limitacion
al alcance e incertidumbres. Los informes de auditoria de los ejercicios 2002 y 2003
contienen limitacion al alcance e incertidumbres.

La limitacion al alcance que ha permanecido en el periodo 2002 a 2004 hace referencia a

la valoracion de las participaciones significativas en empresas del grupo. Las

incertidumbres presentes en los informes de auditoria correspondientes a los ejercicios

2002, 2003 y 2004 tienen un mismo origen:

- Resultado del proceso interpuesto con la Agencia Tributaria.

- Titularidad sustentada en contrato privado de las parcelas integradas en la
Urbanizaciéon Residencial Sotolargo y viabilidad del proyecto de desarrollo

inmobiliario sobre el conjunto.

- Persistencia en la aplicacion del principio contable de gestion continuada o empresa
en funcionamiento.

a) Auditoria del ejercicio 2004.

Opinién del auditor

“excepto por los efectos de aquellos ajustes que podrian haberse considerado necesarios si
hubiésemos podido verificar las limitaciones al alcance comentadas en los parrafos 3 y 4,
excepto por los efectos de la salvedad descrita en el parrafo 5.a) y, excepto por los efectos de
cualquier ajuste que pudiera ser necesario si se conociera el desenlace final de las
incertidumbres descritas en los parrafos 5.b), 6 y 7, las cuentas anuales del ejercicio 2004
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 2004 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”.

Salvedad

El parrafo 5.a) indica lo siguiente: “La Sociedad mantiene registradas al 31 de diciembre de
2004 deudas con la Agencia Tributaria que ascienden a 1.974 miles de euros (punto 9 de la
memoria) y unas cuentas a cobrar por importe de 457 miles de euros. Con fecha 8 de
Febrero de 2005 se recibio de la Agencia Tributaria la aceptacion de la propuesta de
aplazamiento de pagos efectuada por la Sociedad, en cuyo escrito figura que la deuda
pendiente asciende a la cantidad de 15.442 miles de euros (incluyendo principal, recargos e
intereses hasta diciembre de 2005), que la sociedad y otra sociedad participada deberdn
abonar en cinco plazos de importe crecientes hasta el dia 20 de diciembre de 2005. En
aplicacion del principio de prudencia y como consecuencia de la deuda confirmada por la
Agencia Tributaria, estimamos que el Resultado de la sociedad se reducirdn en 3.890 miles
de euros”.
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Limitacién al alcance

El parrafo 3 indica lo siguiente: “Segun se indica en la nota 6 de la memoria adjunta, la
Sociedad mantiene participaciones significativas en empresas del grupo, valoradas en 1.459
miles de euros, sobre las que mantiene provisiones por un valor de 1.159 miles de euros,
calculadas de acuerdo con la evolucion de los fondos propios de las ultimas cuentas anuales.
Las cuentas anuales del ejercicio 2004 de las sociedades participadas no estan sometidas a
auditoria al no estar obligadas a ello, por lo que no disponemos de informacion suficiente
que nos permita evaluar la razonabilidad de la valoracion de estas participaciones al 31 de
diciembre de 2004 .

El parrafo 4 indica lo siguiente: “Tal y como se indica en la nota 14 de la memoria, la
Sociedad ha registrado como ingreso del ejercicio 2004 una expropiacion para la
construccion de una balsa reguladora de agua y su canalizacion en las fincas de Nijar
(Almeria). A la fecha del presente informe y hasta que no se reciba la comunicacion
definitiva de la Administracion Publica encargada de la expropiacion, no disponemos de
informacion suficiente que nos permita evaluar el efecto final en la cuenta de pérdidas y
ganancias del ejercicio”.

Incertidumbres

El parrafo 5.b) indica lo siguiente: b) Tal y como se indica en el punto 9 de la memoria, el
escrito de 8 de Febrero de 2005 de la Agencia Tributaria no implica la conformidad de la
sociedad a las cantidades reclamadas, por lo que la Sociedad mantiene el Recurso
Contencioso Administrativo ante la Agencia Tributaria como consecuencia de considerar
que, en todo caso, la deuda se encuentra prescrita y en consecuencia es inexigible, por lo
que desconocemos el efecto final que pueda tener en los Fondos Propios de la Sociedad el
desenlace final de dicho Recurso”.

El parrafo 6 indica lo siguiente: “La Sociedad mantiene en existencias el conjunto de las
parcelas integradas en la Urbanizacion Residencial Sotolargo valorada en 7.590 miles de
euros, cuya adquisicion se formalizo mediante un contrato privado. Tal y como se indica en
la nota 7 de la memoria, el valor neto contable al 31 de diciembre de 2004 esta
fundamentado en una tasacion oficial con motivo de la aprobacion del Plan Parcial de
Ordenacion Municipal publicado el 20 de Octubre de 2004 que modifica la anterior
calificacion de los terrenos. No obstante, la sociedad seguird acometiendo cuantas
actuaciones sean necesarias y oportunas para conseguir la mejor calificacion posible de los
terrenos y, cuando proceda, la promocion o la transmision de los mismos con el objetivo de
conseguir un rendimiento superior, por ello la viabilidad del proyecto esta condicionada a
dichos factores y, adicionalmente, a la obtencion por parte de la empresa de financiacion
adicional”.

El parrafo 7 indica lo siguiente: “Como consecuencia de las pérdidas acumuladas el
patrimonio de la Sociedad ha quedado reducido a una cantidad inferior a las dos terceras
partes del capital social. Tal y como establece el articulo 163 de la Ley de Sociedades
Andnimas, los administradores propondran a la Junta de Accionistas una ampliacion de
capital dineraria, una ampliacion de capital no dineraria, y una ampliacion de capital por
compensacion de créditos para equilibrar la situacion patrimonial en el presente ejercicio.
No obstante, las cuentas anuales adjuntas se han preparado bajo el principio contable de
gestion continuada (punto 2 de la memoria). La persistencia en la aplicacion del citado
principio contable por parte de la Sociedad, esta condicionada al desarrollo de los proyectos
de la Sociedad en el futuro”.

164



b) Auditoria del ejercicio 2003.

Opinién del auditor

“excepto por los efectos de aquellos ajustes que podrian haberse considerado necesarios si
hubiésemos podido verificar las limitaciones al alcance comentadas en los parrafos 3, 4.a) y
7, y excepto por los efectos de cualquier ajuste que pudiera ser necesario si se conociera el
desenlace final de las incertidumbres descritas en los pdrrafos 4.b), 5 y 6, las cuentas
anuales del ejercicio 2003 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 2003 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”.

Limitacién al alcance

El parrafo 3 indica lo siguiente: “Segun se indica en la nota 6 de la memoria adjunta, la
Sociedad mantiene participaciones significativas en empresas del grupo, valoradas en
1.458.835 euros, sobre las que mantiene provisiones por un valor de 1.159.074 euros,
calculadas de acuerdo con la evolucion de los fondos propios de las uiltimas cuentas anuales.
Las cuentas anuales del ejercicio 2003 de las sociedades participadas no estin sometidas a
auditoria al no estar obligadas a ello, por lo que no disponemos de informacion suficiente
que nos permita evaluar la razonabilidad de la valoracion de estas participaciones al 31 de
diciembre de 2003 .

El parrafo 4.a) indica lo siguiente: “La Sociedad mantiene registradas al 31 de diciembre de
2003 deudas con la Agencia Tributaria que ascienden a 11.908 miles de euros (nota 9 de la
memoria), de las cuales, 3.778 miles de euros corresponden a los intereses de demora. La
Agencia Tributaria Estatal nos confirma un saldo al 1 de abril de 2002 en el que se omiten
los intereses de demora y por contra se incluyen unos recargos de apremio por un importe
de 1.791 miles de euros desestimados por sentencia del Tribunal Supremo (ver punto 4.b).
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 pérdidas
y ganancias y sobre su balance de situacion”.

El parrafo 7 indica lo siguiente: “Las cuentas anuales adjuntas del ejercicio 2003 han sido
firmadas por cuatro de los cinco miembros del consejo de administracion, circunstancia que
supone una limitacion al alcance de nuestro trabajo”.

Incertidumbres

El parrafo 4.b) indica lo siguiente: “Tal y como se indica en el punto 9 de la memoria, el
Tribunal Supremo desestimé los recargos de apremio notificados por la Agencia Tributaria
Estatal (ver punto 4.a). La Sociedad esta en negociaciones con la Agencia Tributaria
Estatal para cuantificar la deuda tributaria exacta, que a la fecha de emision del presente
informe aun no ha sido acordada’.

El parrafo 5 indica lo siguiente: “La Sociedad mantiene en existencias el conjunto de las
parcelas integradas en la Urbanizacion Residencial Sotolargo valorada en 20.933 miles de
euros, cuya adquisicion se formalizo mediante un contrato privado (nota 7 de la memoria). A
la fecha de emision 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.”

El parrafo 6 indica lo siguiente: “Tal y como se indica en el punto 2 de la memoria, las

cuentas anuales adjuntas se han preparado bajo el principio contable de gestion continuada.
La persistencia en la aplicacion del citado principio contable por parte de la Sociedad, estd
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condicionada al desarrollo de los proyectos y aspectos indicados en los pdrrafos
anteriores.”

¢) Auditoria del ejercicio 2002.

Opinién del auditor

“excepto por los efectos de aquellos ajustes que podrian haberse considerado necesarios si
hubiésemos podido verificar las limitaciones al alcance comentadas en los parrafos 3, 4 y
5.a), y excepto por los efectos de cualquier ajuste que pudiera ser necesario si se conociera
el desenlace final de las incertidumbres descritas en los parrafos 5.b), 6 y 7, las cuentas
anuales del ejercicio 2002 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 2002 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”.

Limitacién al alcance

El parrafo 3 indica lo siguiente: “No hemos obtenido respuesta a la circularizacion de la
totalidad de las entidades de crédito por lo que no hemos podido confirmar las operaciones
crediticias realizadas ni los depdsitos constituidos por la Sociedad hasta el 31 de diciembre
de 2002

El parrafo 4 indica lo siguiente: “Segun se indica en la nota 6 de la memoria adjunta, la
Sociedad mantiene participaciones significativas en empresas del grupo, valoradas en
1.458.835 euros, sobre las que mantiene provisiones por un valor de 1.159.074 euros,
calculadas de acuerdo con la evolucion de los fondos propios de las ultimas cuentas
aprobadas. Las cuentas anuales del ejercicio 2001 de las sociedades participadas no estin
sometidas a auditoria al no estar obligadas a ello, por lo que no disponemos de informacion
suficiente que nos permita evaluar la razonabilidad de la valoracion de estas participaciones
al 31 de diciembre de 2002 .

El parrafo 5.a) indica lo siguiente: “La Sociedad mantiene registradas al 31 de diciembre de
2002 deudas con la Agencia Tributaria que ascienden a 11.557 miles de euros (nota 9 de la
memoria), de las cuales, 3.426 miles de euros corresponden a los intereses de demora. La
Agencia Tributaria Estatal nos confirma un saldo al 31 de diciembre de 2001 en el que se
omiten los intereses de demora y por el contrario se incluyen unos recargos de apremio por
un importe de 1.791 miles de euros desestimados por sentencia del Tribunal Supremo (ver
punto 3.b). 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
pérdidas y ganancias”.

Incertidumbres

El parrafo 5.b) indica lo siguiente: “Tal y como se indica en el punto 9 de la memoria, el
Tribunal Supremo desestimo los recargos de apremio notificados por la Agencia Tributaria
Estatal (ver punto 3.a). La Sociedad esta en negociaciones con la Agencia Tributaria
Estatal para cuantificar la deuda tributaria exacta, que a la fecha de emision del presente
informe aun no ha sido acordada’.

El parrafo 6 indica lo siguiente: “La Sociedad mantiene en existencias el conjunto de las
parcelas integradas en la Urbanizacion Residencial Sotolargo valorada en 20.933 miles de
euros, cuya adquisicion se formalizo mediante un contrato privado (nota 7 de la memoria). A
la fecha de mision 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”.
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El parrafo 7 indica lo siguiente: “Tal y como se indica en el punto 2 de la memoria, las
cuentas anuales adjuntas se han preparado bajo el principio contable de gestion continuada.
La persistencia en la aplicacion del citado principio contable por parte de la sociedad, estd
condicionada al desarrollo de los proyectos y aspectos indicados en los parrafos
anteriores”.

Informes especiales del auditor acerca de la situacion actualizada de las salvedades
incluidas en el informe de auditoria de las cuentas anuales de URBAS del 2004 emitido
con fecha 20 de abril de 2005.

PKF Audiec, S.A. elaboro tres informes especiales a peticion expresa de URBAS para la
presentacion de los mismos a la CNMYV en los que actualizd la situacion de las salvedades
incluidas en el informe de auditoria del ejercicio 2004. Los informes especiales se emitieron
en las siguientes fechas: 1 de agosto, 7 de septiembre y 27 de septiembre de 2005.

De acuerdo con el contenido de dichos informes, la situacién actual de las salvedades
correspondientes al ejercicio 2004 seria la siguiente:

Limitacion al alcance

Parrafo 3. “Como consecuencia de las pruebas adicionales realizadas en referencia a la
limitacion al alcance incluida en el parrafo 3 de nuestro informe de auditoria de las cuentas
anuales del 2004, a la fecha del presente informe (27 de septiembre de 2005) se han puesto
de manifiesto los siguientes hechos:

- Con fecha 28 de julio de 2005 se han transmitido las participaciones de las empresas del
grupo Sazaso, S.A., Serne, S.A., Promotora Ralop Dos, S.A., Promotora Ralop Tres,
S.A., Promotora Ralop Cuatro, S.A., Arrendamientos y Ventas Ralop Cinco, S.A. y
Metropolitana de Aparcamientos, S.A. a una empresa del grupo.

Al mismo tiempo se ha procedido a nombrar liquidador de dichas sociedades a D. Jesus
Ordofiez Gutiérrez, que con fecha 7 de septiembre de 2005 nos ha manifestado que no
han aparecido acreedores adicionales a los registrados contablemente hasta la fecha de su
escrito. Complementariamente, se han solicitado formalmente confirmaciones de la
situacion actual con las principales Administraciones Publicas, de las cuales no se han
puesto de manifiesto pasivos adicionales a los registrados contablemente.

- Con fecha 26 de septiembre de 2005 se han transmitido las participaciones de las
empresas del grupo Takio, S.A. y Nautel, S.A. a una persona fisica.

Como consecuencia de los hechos indicados anteriormente, se ha producido una pérdida,
incluida en los estados financieros del tercer trimestre del 2005, de 300 mil euros.

Por lo tanto, como consecuencia de las pruebas adicionales realizadas y considerando el
efecto en la cuenta de pérdidas y ganancias expuesto en el parrafo anterior, la limitacion al
alcance incluida en el parrafo 3 de nuestro informe de auditoria de las cuentas anuales del
2004 quedaria sin efecto a la fecha del presente escrito.”

El 31 de octubre de 2005 URBAS vendio la totalidad de las acciones de que era titular en las
empresas asociadas Garajes y Transportes, S.A. y Compaiiia de Aguas de Fontecilla, S.A. a
Urbascashier, S.L. con lo que dicha empresa agrupaba la totalidad de las empresas
participadas por URBAS a excepcion de URBANIJAR.

El 8 de noviembre de 2005 URBAS vendio el 100% del capital de Urbascashier, S.L. a un
tercero que no tiene la consideracion de parte vinculada.

Parrafo 4. “Respecto a la limitacion al alcance descrita en el punto 4 de nuestro informe de

auditoria, la Sociedad registr6 como ingreso del ejercicio 2004 una expropiacion, para la
construccion de una balsa reguladora de agua y su canalizacion en las fincas de Nijar
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(Almeria), por un importe de 655 miles de euros, que tras recibir la comunicacion definitiva
de la Administracion Publica encargada de la expropiacion, durante el ejercicio 2005,
supondra una pérdida de ejercicios anteriores de 631 miles de euros, que segin comentarios
de la direccion de la Sociedad sera registrado durante el tercer trimestre del ejercicio 2005.”

Dado que la comunicacion definitiva se produjo en el segundo trimestre de 2005, la direccion
de URBAS ha decidido reformular de nuevo las cuentas correspondientes a dicho periodo
para incluir dicha pérdida y procedera a remitir dicha informacion a la CNMV.

Salvedad

Parrafo 5.a). “La salvedad 5 a), relativa a la deuda registrada con las administraciones
publicas, presenta el mismo defecto que el descrito en nuestro informe de auditoria de las
cuentas anuales del 2004, y que valoramos en 3.890 miles de euros, encontrandose la
Sociedad a la espera de regularizar el citado defecto, por lo que el efecto en los fondos
propios y en los resultados presentados en la informacion periddica supondria una reduccion
en ambos casos por valor de 3,89 millones de euros.”

La direccion de la Sociedad ha decidido reformular de nuevo las cuentas correspondientes al
primer trimestre de 2005 para incluir dicha pérdida y efecto en los fondos propios para lo que
procedera a remitir dicha informacion a la CNMV.

Incertidumbres

Parrafo 5.b). “Con referencia a la salvedad 5 b), confirmarles que a la fecha de hoy se
mantiene en los mismos términos, por cuanto los administradores de la Sociedad estan
convencidos que la deuda exigida por la Agencia Tributaria se encuentra prescrita y por lo
tanto no es exigible, habiendo interpuesto en su momento un Recurso Contencioso
Administrativo contra las cantidades reclamadas, circunstancia que suponia, y actualmente
sigue imponiendo, una incertidumbre sobre las cuentas anuales del 2004. Dada la naturaleza
de la salvedad por incertidumbre descrita en el parrafo 5 b), ésta solamente se vera despejada
en el mismo momento en que se resuelva el citado Recurso Contencioso Administrativo, no
dependiendo este extremo de la voluntad de los administradores ni de los directivos de
URBAS.”

En relacion a esta incertidumbre, los Administradores de la Compafiia manifestaron, en el
Informe Especial de los Auditores correspondiente a la informacion semestral de obligada
comunicacion a la CNMV, lo siguiente:

“En relacion con la salvedad del punto 5 b), resulta imposible determinar de antemano cual
puede ser el resultado del Recurso Contencioso Administrativo entablado por URBAS. Lo
unico cierto es que, dependiendo del resultado final del mencionado recurso, los fondos
propios de URBAS podran incrementarse.”

Parrafo 6. “En relacion a la salvedad descrita en el punto 6, la Sociedad ha procedido a
elevar a publico el documento privado de transmision de negocio, dentro del cual se
contemplan las parcelas integradas en la Urbanizacion Residencial Sotolargo valoradas en
7.590 miles de euros, cuya adquisicion se formalizo mediante un contrato privado en octubre
de 1993, segun consta en la copia simple de la escritura nimero 3.479 del notario Don
Ignacio Séenz de Santa Maria Vierna de 29 de julio de 2005, facilitada via e-mail por la
Sociedad.”

Parrafo 7. No se ha hecho mencion a esta incertidumbre en los informes especiales del
auditor.

La Compaiiia ha inscrito el 29 de septiembre de 2005 la escritura publica de la ampliacion de
capital por compensacion de créditos a que se hace referencia en el parrafo 7.
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En este Folleto presentado a la CNMYV para su verificacion se establecen las caracteristicas
de la OFERTA que incluye una ampliacion de capital por aportaciones dinerarias y por
aportaciones no dinerarias tal como se comenta en el citado parrafo 7.

Del resultado de la OFERTA depende que se restablezca el equilibrio en la situacion
patrimonial de URBAS a que se hace referencia en el parrafo 7.

20.4.2.

20.4.3.

Indicacion de cualquier otra informacion en el documento de registro que haya sido
auditada por los auditores.

La informacion acerca de los préstamos de accionistas que han sido objeto de ampliacion
de capital por compensacion de créditos ha sido auditada por PKF Audiec, S.A. de
acuerdo con lo establecido en el “Informe especial sobre aumento de capital por
compensacion de créditos, supuesto previsto en el articulo 156 del Texto Refundido de la
Ley de Sociedades An6énimas”.

Cuando los datos financieros del documento de registro no se hayan extraido de los
estados financieros auditados del emisor, éste debe declarar la fuente de los datos y
declarar que los datos no han sido auditados.

Los datos financieros del Documento de Registro relativos a los estados financieros
consolidados conforme al PGC correspondiente al ejercicio 2004 han sido elaborados a
partir de los estados financieros individuales auditados y estados financieros no
auditados de las empresas participadas.

En relacion a los primeros nueve meses de 2005 los datos financieros correspondientes a
los estados financieros individuales conforme al PGC de URBAS y de las empresas
participadas no han sido auditados.

La adaptacion a las NIIF ha sido efectuada por la Compaiiia a partir de los estados
financieros consolidados preliminares conforme al PGC.

20.5. Edad de la informacion financiera mas reciente.

20.5.1.

El tltimo afio de informacion financiera auditada no puede preceder en mas de:

a) 18 meses a la fecha del documento de registro si el emisor incluye en dicho
documento estados financieros intermedios auditados;

b) 15 meses a la fecha del documento de registro si en dicho documento el emisor
incluye estados financieros intermedios no auditados.

El ultimo afio de informacién financiera auditada del emisor ha sido el periodo
finalizado el 31 de diciembre de 2004. La fecha de firma de dicha auditoria fue el 20 de
abril de 2005. No han transcurrido 15 meses desde los estados financieros auditados y la
fecha del documento de registro en el que se incluyen estados financieros intermedios no
auditados.
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20.6. Informacion intermedia y demas informacion financiera.

20.6.1.

Si el emisor ha venido publicando informacion financiera trimestral o semestral
desde la fecha de sus ultimos estados financieros auditados, éstos deben incluirse en
el documento de registro. Si la informacion financiera trimestral o semestral ha
sido revisada o auditada, debe también incluirse el informe de auditoria o de
revision. Si la informacién financiera trimestral o semestral no ha sido auditada o
no se ha revisado, debe declararse este extremo.

La informacioén financiera intermedia publicada incluye el balance y cuenta de resultados
individual conforme a PGC y consolidada adaptada a NIIF de los primeros nueve meses
de 2005. No ha sido auditada, ni revisada.

La informacién financiera intermedia individual correspondiente al primer semestre de
2005 ha sido publicada si bien hubo que reformular las cuentas del primer semestre de
2005 para incluir los efectos de la expropiacion efectiva y para reconocer el exceso de
deuda tributaria sobre la contabilizada historicamente.

La adaptacion a las NIIF de los estados financieros consolidados conforme a PGC ha
sido realizada por la Compafiia a partir de los estados financieros individuales y los
correspondientes a las empresas participadas. Las cuentas del primer semestre conforme
a NIIF han sido publicadas.

En relacion a la informacion financiera intermedia individual PGC y consolidada

adaptada a NIIF correspondiente al tercer trimestre de 2005 se ha cumplido con los
requisitos de publicacion de informacion exigidos por la CNMV.
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20.6.1.1

Informacién financiera publicada del periodo intermedio de la Compaiiia
(PGC)
a) Balance
BALANCE DE SITUACION sep-05 dic-04 % 05/04
Gastos de establecimiento 4.440 5.732 -22,5%
Magquinaria y Utillaje 0 23.410 -100,0%
Otras instalaciones y mobiliario 0 0 0,0%
Equipos para proceso de la informacion 3.761 0 n.a.
Total inmovilizado material bruto 3.761 23.410 -83,9%
Amortizaciéon acumulada inmovilizado material (228) (23.410) -99,0%
Inmovilizado financiero 724.602 1.561.596 -53,6%
Provision inmovilizado financiero (721.214) (1.261.247) -42,8%
Total inmovilizado financiero 3.388 300.349 -98,9%
Deudas por operaciones de trafico a 1/pl 0 0 0,0%
Total inmovilizado 11.361 306.081 -96,3%|
Promociones inmobiliarias 34.967 34.967 0,0%
Terrenos y solares 22.191.116 22.199.782 0,0%
Provision por depreciacion (13.732.530) (13.732.530) 0,0%
Existencias 8.493.553 8.502.219 -0,1%
Otros deudores 2.486.211 4.044.715 -38,5%
Clientes por ventas y prestacion de servicios 1.286.708 1.446.362 -11,0%
Provisiones (555.849) (855.610) -35,0%
Administraciones publicas deudoras 0 456.672 -100,0%
Deudores a corto plazo 3.217.070 5.092.139 -36,8%
Inversiones financieras temporales 3.890.202 4.451 87300,6%
Tesoreria 11.843 160 7301,9%
| Total activo circulante 15.612.668 13.598.969 14,8%|
|Ajustes por periodificacién 0 (9.423) -100,0%|
TOTAL ACTIVO 15.624.030 13.895.627 12,4%
Capital suscrito 11.271.300 10.453.279 7.8%
Prima de emision 12.782 0 n.a.
Reservas 134.442 134.442 0,0%
Reservas de ejercicios anteriores (5.213.197) (757.225) 588,5%
Pérdidas y ganacias (498.682) (4.455.972) -88,8%
|F0ndos propios 5.706.644 5.374.524 6,2%'
|Ingresns a distribuir en varios ejercicios 2.638.660 3.997.357 —34,0%'
|Prﬂvisidn para riesgos y gastos 0 354.540 -100,0%'
Deudas con entidades de crédito a I/pl 677.553 677.553 0,0%
Deudas con empresas del grupo 391.819 397.777 -1,5%
Otros acreedores 54.971 54.971 0,0%
Acreedores a largo plazo 1.124.344 1.130.301 -0,5%
Deudas con entidades de crédito a c/pl 0 8.633 -100,0%
Acreedores comerciales 1.597.327 731.531 118,4%
Deudas comerciales 1.597.327 740.164 115,8%
Administraciones Publicas acreedoras 4.549.900 2.298.741 97,9%
Remuneraciones pendientes de pago 6.842 0 n.a.
Otras deudas no comerciales 4.556.742 2.298.741 98,2%
|Acreed0res a corto plazo 6.154.070 3.038.905 102,5%|
|Ajustes por periodificacion 313 0 n.a.l
TOTAL PASIVO 15.624.030 13.895.627 12,4%
(en euros)
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b) Cuenta de resultados

CUENTA DE PERDIDAS Y GANANCIAS sep-05 sep-04 % 05/04
Ventas netas 0 0 0,0%
Prestacion de servicios 363.021 0 n.a.
Otros ingresos de explotacion 256.610 0 n.a.

Ingresos de explotacién 619.632 0 n.a.
Coste de ventas 0 0 0,0%

Margen bruto 619.632 0 n.a.
Gastos de personal (93.540) (36.032) 159,6%
Otros gastos de explotacion (262.781) (120.741) 117,6%

Cash flow de explotacion 263.311 (156.773) n.a.
Variacion de las provisiones de trafico 299.761 0 0,0%
Dotacion para amortizaciones inmovilizado (1.520) (5.687) -73,3%

Resultado de explotacion 561.553 (162.460) n.a.
Resultados financieros (302.136) (5.583) 5312,0%
Resultados extraordinarios (758.099) (79.603) 852,3%

Resultados antes de impuestos (498.682) (247.646) 101,4%
Impuestos de sociedades 0 0 0,0%

Resultado neto (498.682) (247.646) 101,4%

(en euros)

c) Politicas contables utilizadas y notas explicativas

Analisis del balance
Activo
Gastos de establecimiento

El saldo se reduce desde el 31 de diciembre de 2004 en € 1.292 a causa de la
amortizacion devengada linealmente en 5 afios sobre un importe bruto de € 8.615 en
los primeros nueve meses del 2005.

Inmovilizado material

Los bienes historicos del inmovilizado material ya se habian amortizado al término
del ejercicio anterior. En el tercer trimestre de 2005 se invierte en equipos para
proceso de la informacion por importe de € 3.761 que se amortizan en 5 afios. La
dotacion a la amortizacion efectuada en dicho trimestre fue de € 228.

Inmovilizado financiero

El saldo se ha reducido en € 296.961 debido a la dotacién a la provision por
depreciacion del inmovilizado financiero por importe de € 299.761 de acuerdo con
uno de los informes especiales del auditor realizados en 2005, a la suma del importe
de € 3.000 por la adquisicién de 3.000 acciones a € 1 por acciéon de Urbascashier,
SL. y a la reduccion de € 199 que era el valor contable de las 180.645
participaciones sociales de URBANIJAR vendidas por la Compaiiia a la parte
vinculada GUADAHERMOSA el 29 de septiembre.

La venta de las acciones de las empresas participadas Takio, S.A. y Nautel, S.A. el
26 de septiembre de 2005 por el precio de € 1 no ha originado cambios en el saldo
del inmovilizado financiero neto ya que el valor contable de la participacion en
ambas sociedades por importe de € 839.795 se encontraba totalmente provisionado a
finales del ejercicio anterior.
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Existencias

El saldo de existencias se reduce en los primeros nueve meses de 2005 en € 8.666
debido a la variacion en la cuenta de anticipos a procuradores y abogados.

Deudores a corto plazo

El saldo de deudores a corto plazo se ha reducido en un 36,8% a € 3.217.070 desde
finales del afio pasado.

La principal reduccién se ha producido en otros deudores por € 1.558.504 siendo el
saldo a finales de septiembre de 2005 de € 2.486.211. El importe de € 3.885.751 que
figuraba a finales de 2004 se ha reclasificado en 2005 como crédito a empresas
asociadas dentro de inversiones financieras temporales. En el tercer trimestre de
2005 se ha originado un saldo deudor por € 2.311.159 correspondiente al precio
aplazado por la venta de 180.645 participaciones sociales de URBANIJAR a la
empresa vinculada GUADAHERMOSA.

El resto del saldo de otros deudores a finales de septiembre de 2005 por € 175.052
se reparte principalmente entre € 73.517 por la parte del precio aplazado en la venta
del 2% de URBANIJAR a FIDELCA efectuada a finales del afio pasado y la parte
del precio aplazado por la venta que FIDELCA efectu6 en mayo a
GUADAHERMOSA de participaciones sociales en URBANIJAR y que se indico se
pagara a la Compaiiia por la deuda contraida por FIDELCA.

El saldo de la cuenta de clientes por ventas y prestaciones de servicios se ha
reducido en € 159.654 como consecuencia de principalmente de la eliminacion del
saldo deudor por expropiaciones por importe de € 631.163, la reduccion del saldo
negativo de préstamos con FIDELCA incorrectamente contabilizado en clientes ya
que la capitalizacion de préstamos de dicha sociedad por importe de € 238.654
superd al aumento de préstamos durante el ejercicio 2005, y al aumento del saldo de
clientes por comisiones en venta de producto residencial de GUADAHERMOSA.

La Compaiiia ha aplicado un importe de € 299.761 a provisiones por insolvencias de
trafico ya que considera que se podran recuperar saldos deudores de clientes a partir

de la reactivacion de la actividad promotora.

El saldo de Administraciones Publicas deudoras por € 456.672 se ha eliminado por
compensacion con la cuenta de Administraciones Publicas acreedoras.

Inversiones financieras temporales

Las inversiones financieras temporales han aumentado por la reclasificacion de un
importe de € 3.885.751 correspondiente a otros deudores.

Ajustes por periodificacion

La puesta al dia en el pago de servicios a profesionales independientes ha eliminado
la necesidad de contabilizar gastos contabilizados por lo que el saldo se ha reducido
en € 9.110 y se ha reclasificado en el pasivo con signo positivo.

Pasivo

Fondos propios

Los fondos propios se han incrementado en un 6,2% a € 332.120 debido a que la
ampliacion de capital por compensacion de créditos por importe de € 830.802 ha

sido superior a las pérdidas acumuladas en los primeros nueve meses de 2005 en la
cantidad de € 498.682.
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A 30 de septiembre de 2005 la Compaiiia estaria obligada a reducir el capital social
en caso de que no reestableciera el equilibrio patrimonial de otro modo. El articulo
163 de la LSA establece que “ la reduccion del capital tendrd cardcter obligatorio
para la sociedad cuando las pérdidas hayan disminuido su haber por debajo de las
dos terceras partes de la cifra del capital y hubiere transcurrido un ejercicio social
sin haberse recuperado el patrimonio”.

Ingresos a distribuir en varios ejercicios

El saldo ha disminuido en un 34% o en € 1.358.697 en concepto de plusvalia por la
aportacion no dineraria efectuada a finales del ejercicio anterior contabilizada como
consecuencia de la venta de 180.645 participaciones en el capital de URBANIJAR.

Provisiones para riesgos y gastos

En el tercer trimestre de 2005 se ha aplicado € 97.930 de provisiones para riesgos y
gastos a intereses de la deuda con la Agencia Tributaria y se ha contabilizado la
cantidad de € 256.610 como exceso de provisiones ya que la direccion de la
Compaifiia entiende que ya no existen los hechos que dieron lugar a Ia
contabilizacion original de dichas provisiones en el pasado. En consecuencia ya no
existen provisiones para riesgos y gastos a finales de septiembre de 2005.

Deudas con entidades de crédito a corto plazo

No existen deudas con entidades de crédito a corto plazo a finales de septiembre de
2005. El saldo se redujo principalmente por la liquidacion de la deuda pendiente con
Banco Guipuzcoano.

Acreedores comerciales

El saldo de acreedores comerciales crecid un 118,4% en € 865.796 en tres primeros
trimestres de 2005 debido principalmente al aumento en préstamos de
GUADAHERMOSA, incorrectamente contabilizados en acreedores comerciales, a
pesar de la capitalizacion de préstamos por € 592.238, y en menor medida por
mayores saldos en otras cuentas de acreedores por prestacion de servicios.

Administraciones Publicas acreedoras

El saldo acreedor de Administraciones Publicas que figuraba a finales de 2004 se ha
incrementado en € 2.251.159 debido principalmente al reconocimiento del exceso
de deuda con la Agencia Tributaria sobre la reconocida en la contabilidad historica
por un importe de € 3.732.593 incluidos intereses de los primeros nueve meses del
2005, a la reduccion en € 456.672 por la compensacion de saldos deudores y
acreedores con Administraciones Publicas, y la reduccién en € 1.000.010 como
consecuencia del pago a la Agencia Tributaria correspondiente a febrero que se
efectuo a través de fondos obtenidos del accionista GUADAHERMOSA.

Analisis de la cuenta de resultados
Ingresos de explotacion

Los ingresos de explotacion en los primeros nueve meses de 2005 contrastan con la
inexistencia de ingresos en el mismo periodo del afio anterior. Los ingresos por
importe de € 619.632 se descomponen en ingresos por comisiones por € 363.021 y
exceso de provisiones para riesgos y gastos por € 256.610.

Los ingresos por comisiones por importe de € 363.021 son de dos tipos: servicios

prestados en la intermediacion por la compraventa de terrenos de URBANIJAR e
intermediacion en la venta de viviendas.

174



El 20 de abril de 2005 la sociedad Terrenos La Cumbre, S.L. compra 2.731.986 m®
de terrenos situados en Nijar, provincia de Almeria, propiedad de URBANIJAR,
fijandose el precio de la compraventa en € 9.314.700. Debido a que URBANIJAR
carece de plantilla y a que los servicios de busqueda y negociacion con el
comprador fueron prestados por el consejero delegado de URBAS, la Compaiiia
generd un ingreso no recurrente de € 344.234 correspondiente a una comision de
intermediacion del 3,7% sobre el precio de compraventa.

Los ingresos generados en concepto de intermediaciéon en la compraventa de
viviendas correspondientes a promociones de Valcastillo, Parque Tropical y Marina
de Casares fueron € 18.787.

El exceso de provisiones para riesgos y gastos por importe de € 256.610 se
contabiliza como consecuencia de la estimacion de la direccion de la Compaiiia de
la inexistencia de riesgos por responsabilidades que pudieran derivarse de la deuda
con la Agencia Tributaria, una vez fijado por convenio el importe de la misma.

Margen bruto

El margen bruto ha sido del 100% de los ingresos de explotacion debido a que las
viviendas vendidas son producto del Grupo Guadahermosa y los terrenos de
URBANIJAR, mientras que el exceso de provisiones no genera coste de ventas. La
Compaiiia no contabiliza existencias de viviendas o terrenos de terceros.

Cash flow de explotacion (“EBITDA”)

Excluyendo otros ingresos por exceso de provisiones, el cash flow de explotacion en
los primeros nueve meses de 2005 habria sido de € 6.701 en lugar de € 263.311. El
volumen de actividad de la Compaiiia es todavia reducido pero ya se advierte un
reforzamiento gradual en la estructura.

Los gastos de personal han crecido un 159,6% hasta € 93.540 correspondiendo el
19,1% a Seguridad Social a cargo de la empresa frente al 21% del mismo periodo
del afio anterior debido a la baja de la secretaria por natalidad durante el 2004. El
incremento significativo de gastos de personal se debe al aumento de la plantilla que
ha pasado de 2 a 7 empleados. La plantilla actual de URBAS supone una retribucion
anual bruta de € 144.396 incluyendo la correspondiente a los tres empleados con
contrato eventual por circunstancias de la produccion.

En 2005 se contraté un empleado administrativo el 27 de abril causando baja el 26
de junio al no superar el periodo de prueba y una empleada auxiliar administrativa el
23 de marzo que causé baja el 22 de septiembre. El comercial incorporado en el
tercer trimestre de 2005 venia prestando servicios para la Compaiiia desde el Grupo
Guadahermosa al que pertenecia anteriormente.

Otros gastos de explotacion se han incrementado un 117,6% en los primeros nueve
meses de 2005 frente al mismo periodo del afio anterior debido al aumento
significativo en las partidas de publicidad, propaganda y relaciones publicas, y
servicios profesionales independientes. Los importes de dichas partidas en los
primeros nueve meses de 2005 han sido € 83.345 y € 114.879, respectivamente. La
contratacion de estos servicios ha aumentado debido a que la Compaiiia se
encuentra inmersa en un proceso de relanzamiento de actividad.

Resultados de explotacion (“EBIT”)

Los resultados de explotacién reflejan la variacion de provisiones de trafico por
importe de € 299.761.

La dotacion a la amortizacion de inmovilizado corresponde a la amortizacion de
gastos de establecimiento por € 1.292 y del inmovilizado material por € 228.
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Resultados financieros

En los primeros nueve meses de 2005 el total de gastos financieros ha ascendido a
una cantidad de € 302.136 correspondiendo en su mayor parte a intereses de la
deuda con la Agencia Tributaria que en el primer semestre representaron € 281.342.
Provisiones para riesgos y gastos por importe de € 97.930 se han aplicado a los
intereses correspondientes al tercer trimestre.

Del resto de gastos financieros, € 17.678 se deben a dietas por asistencia a la Junta
General de Accionistas, € 3.110 a intereses de préstamos de GUADAHERMOSA, y
€ 6 a gastos de descuento con entidades de crédito.

En 2004 los gastos por intereses de la deuda con la Agencia Tributaria se
contabilizaron tan solo en el cuatro trimestre del afio cuando se iniciaron las
negociaciones con la Agencia Tributaria encaminadas a alcanzar un acuerdo de
aplazamiento de pagos. Por esta razon los gastos financieros en los primeros nueve
meses de 2004 fueron € 5.583.

Resultados extraordinarios

|Eur0s sep-05 sep-04
Beneficios en enajenacion de inmovilizado 3.699.665 0
Ingresos extraordinarios 19.671 6.819
Ingresos y beneficios de otros ejercicios 777 23.075
Total ingresos extraordinarios 3.720.113 29.894
Pérdidas procedentes de inmovilizado 318.342 0
Gastos extraordinarios 30.998 0
Gastos y pérdidas de otros ejercicios 4.128.872 109.497
Total gastos extraordinarios 4.478.212 109.497
|Resultados extraordinarios (758.099) (79.603)|

Los beneficios por enajenacion de inmovilizado por importe de € 3.699.665
corresponden a la plusvalia por la venta de 180.645 participaciones sociales de
URBANIJAR a la empresa vinculada GUADAHERMOSA. La plusvalia se puede
descomponer en € 2.340.960 por la diferencia entre el valor de mercado y el valor
contable de las participaciones y € 1.358.705 por la plusvalia implicita en la
aportacion no dineraria efectuada a finales del afio pasado correspondiente a las
participaciones sociales transmitidas que figuraba contabilizada en la cuenta de
ingresos a distribuir en varios ejercicios.

Entre los ingresos extraordinarios por importe de € 19.671 destacan € 10.862
generados a raiz del acuerdo con el Banco Guipuzcoano para la regularizacion de la
deuda de la Compaiiia con dicha entidad financiera y € 5.958 por regularizacion de
deudas con empresas del grupo de las que no existe constancia documental.

Los ingresos y beneficios de otros ejercicios por € 777 corresponden a gastos
contabilizados en un importe superior al que finalmente ha correspondido.

Los gastos procedentes de ejercicios anteriores por importe de € 4.128.872 tienen su
origen en distintos conceptos. Los importes mas relevantes son € 3.352.427 por
exceso de deuda tributaria sobre la reconocida historicamente y € 631.163 en
concepto de exceso de ingresos por expropiaciones contabilizado el ejercicio
anterior.

Entre las restantes partidas integradas en gastos procedentes de ejercicios anteriores
por importe total de € 145.282 destacan: € 55.000 para saldar deuda con
Ponguiluppy originada a causa de una promocion prevista en Portugal que no se
lleg6 a realizar, € 40.000 para liquidacion de servicios prestados por el secretario del
Consejo en el ejercicio anterior, € 24.834 para saldar deuda con C. Cicuéndez de la

176



que queda por pagar € 3.391 mensuales hasta noviembre de 2005, y un importe de €
22.000 para liquidar el aval prestado a la filial Serne, S.A.

Las pérdidas procedentes de inmovilizado por importe de € 318.342 incluye la
dotacion a la provision por depreciacion del inmovilizado financiero por € 299.761
y € 18.581 de gastos originados como consecuencia de la contabilizacion de parte
del precio de compraventa de participaciones de URBANIJAR en exceso sobre la
cantidad que figura en la correspondiente escritura publica.

Los gastos extraordinarios por € 30.998 constituyen condonacién de deuda con la
Banca Garriga Nogués.

Resultado neto
La Compaiiia ha registrado en los primeros nueve meses de 2005 un resultado antes

de impuestos negativo por importe de € 498.682 lo que representa un 101,4% mas
que en el mismo periodo del afio anterior.
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20.6.1.2

Informacién financiera publicada del periodo intermedio del grupo (NIIF)

a) Balance de situacion consolidado preliminar a 30 de septiembre de 2005

bajo criterios NIIF.

BALANCE DE SITUACION Sep 2005 NIIF Dic 2004 NIIF % Var
Equipos para proceso de la informacion 3.761 0 n.a.
Total inmovilizado material bruto 3.761 0 n.a.
Amortizacién acumulada inmovilizado material (228) 0 n.a.
Inmovilizado financiero 3.388 72.487 -95,3%
Provision inmovilizado financiero 0 0 0,0%
Activos financieros no corrientes 3.388 72.487 -95,3%
Activos por impuestos diferidos 4.774.928 4.774.928 0,0%
Activo no corriente 4.781.850 4.847.416 -1,4%
Promociones inmobiliarias 34.967 34.967 0,0%
Terrenos y solares 22.191.116 22.199.782 0,0%
Provision por depreciacion (13.732.530) (13.732.530) 0,0%
Existencias 8.493.553 8.502.219 -0,1%
Otros deudores 2.495.410 4.083.928 -38,9%
Clientes por ventas y prestacion de servicios 1.286.708 987.767 30,3%
Provisiones (555.849) (1.024.538) -45,7%
Administraciones publicas deudoras 0 457.026 -100,0%
Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar 3.226.270 4.504.182 -28,4%
Otros activos financieros corrientes 3.890.202 4.505 86253,0%
Efectivo y otros medios liquidos equival 18.965 7.885 140,5%
Activo corriente 15.628.990 13.018.791 20,0%
TOTAL ACTIVO 20.410.839 17.866.207 14,2%
Capital 11.271.300 10.453.279 7,8%
Prima de emision 12.782 0 n.a.
Otras reservas 1.376.931 1.124.889 22,4%
Resultados acumulados (1.999.026) (5.484.226) -63,5%
Intereses minoritarios 0 0 0,0%
Patrimonio neto 10.661.986 6.093.942 75,0%
Deudas con entidades de crédito 677.553 677.553 0,0%
Otros pasivos financieros 54.971 179.060 -69,3%
Pasivo no corriente 732.524 856.613 -14,5%
Deudas con entidades de crédito 0 390.667 -100,0%
Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar 1.607.455 757.426 112,2%
Otros pasivos financieros 4.770.213 5.770.203 -17,3%
Otros pasivos corrientes 2.638.660 3.997.357 -34,0%
Pasivo corriente 9.016.328 10.915.652 -17,4%
TOTAL PASIVO 20.410.839 17.866.207 14,2%

(en euros)
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Las variaciones entre el balance consolidado a 30 de septiembre de 2005 y el
balance a 31 de diciembre de 2004 ambos elaborados bajo NIIF son las siguientes:

Activo
Inmovilizado material

En el tercer trimestre de 2005 la Compaiiia ha invertido en equipos para proceso de
informacién por importe de € 3.761 habiendo amortizado € 228.

Activos financiero no corrientes

La venta de Takio provoca la baja de otros créditos y depdsitos y fianzas
constituidos a largo plazo por importe de € 71.898. A dicha variacion hay que anadir
la reduccion del saldo de activos financieros no corrientes por la venta de
participaciones de URBANIJAR vy el incremento del saldo por la adquisicion de
participaciones de Urbascashier, S.L.

Existencias

La reduccion del saldo de € 8.666 se debe a la eliminacion del importe
correspondiente de anticipos a procuradores y abogados incorrectamente
contabilizados en la cuenta de existencias.

Deudores comerciales y otras cuentas a cobrar

El saldo ha disminuido en € 1.277.912 por la reduccion en los saldos de las cuentas
de Administraciones Publicas deudoras: € 457.026 y en la cuenta de otros deudores:
€ 1.588.518, y por el incremento en la cuenta de clientes y acreedores por
prestacion de servicios neto de provisiones: € 767.630.

La reduccion del saldo de Administraciones publicas deudoras se debe a una
compensacion con el saldo de Administraciones publicas acreedoras.

El saldo bruto de la cuenta de clientes por importe de € 1.286.708 coincide con el
del balance individual de la Compaiiia. En relacion a las provisiones se ha aplicado
un importe de € 299.761 de clientes de dudoso cobro. Se ha dado de baja la cuenta
de clientes y provisiones de Takio por importe de € 168.928.

El saldo de otros deudores se ha reducido fundamentalmente por la reclasificacion
de € 3.885.751 como crédito a empresas asociadas dentro de inversiones financieras
temporales. En el tercer trimestre de 2005 se ha originado un saldo deudor por
importe de € 2.311.159 correspondiente al precio aplazado por la venta de 180.645
participaciones  sociales de URBANIJAR a la empresa vinculada
GUADAHERMOSA.

Otros activos financieros corrientes

El saldo se ha incrementado significativamente por la reclasificacion de un importe
de € 3.885.751 correspondiente a otros deudores.

Pasivo

Patrimonio neto

Los fondos propios se han incrementado un 75% debido al resultado neto positivo
de los primeros nueve meses de 2005 por importe de € 3.485.200, a la capitalizacion
de créditos de empresas del grupo por importe de € 830.802 y al incremento de otras

reservas por € 252.042 al efectuar ajustes correspondientes a la venta de las acciones
de empresas participadas.
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Otros pasivos financieros

La reduccion del saldo por € 124.089 se efectia para ecliminar la partida
reclasificada de impuestos diferidos de empresas participadas que ya no forman
parte del grupo al final del tercer trimestre de 2005.

Deudas con entidades de crédito a corto plazo

El saldo de € 390.667 se elimina al haber vendido la Compaiiia las empresas
participadas Takio, S.A. y Nautel, S.A. en cuyo balance figuraban dichas deudas.

Acreedores comerciales y otras cuentas a pagar

El saldo de acreedores comerciales y otras cuentas a pagar crecido un 112,2% en €
850.029 debido principalmente al aumento en préstamos de GUADAHERMOSA y
en menor medida a la eliminacion de saldos de empresas participadas vendidas.

Otros pasivos financieros

En la tabla del balance de situacion consolidado preliminar de apertura del ejercicio
2005 bajo criterios NIIF y comparativa con cierre del ejercicio 2004 bajo PGC
(20.1.2.1.), el saldo de “Otros pasivos corrientes” se ha reclasificado como “Otros
pasivos financieros” en el balance de situacién consolidado preliminar a 30 de
septiembre de 2005 bajo criterios NIIF ya que la deuda con Administraciones
Publicas tiene en este caso caracter de pasivo financiero.

El saldo de otros pasivos financieros ha pasado de € 5.770.203 a finales de
diciembre de 2004 a € 4.770.213 a finales de septiembre de 2005. La disminucion se
debe principalmente al pago por importe de € 1.000.010 efectuado a la Agencia
Tributaria en el primer trimestre de 2005.

Otros pasivos corrientes

En la tabla del balance de situacion consolidado preliminar de apertura del ejercicio
2005 bajo criterios NIIF y comparativa con cierre del ejercicio 2004 bajo PGC
(20.1.2.1.), el saldo de “Ingresos a distribuir en varios ejercicios” se ha reclasificado
como “Otros pasivos corrientes” en el balance de situacion consolidado preliminar a
30 de septiembre de 2005 bajo criterios NIIF.

La reduccion del saldo en € 1.358.697 se produce por la venta de la participacion de

URBANIJAR con el consiguiente reconocimiento de ingresos y en contrapartida la
reduccion del pasivo.
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b)

Cuenta de pérdidas y ganancias consolidada preliminar a 30 de
septiembre de 2005 bajo criterios NIIF.

ESTADO DE RESULTADOS Sep 05 NIIF Sep 04 NIIF % Var
Ingresos ordinarios 0 0 0,0%
Otros ingresos de operacion 4.338.743 29.893 14414,2%
Variacion de la_s existencias de 0 0 0.0%
productos terminados y en proceso

Gastos de personal (93.540) (36.032) 159,6%
Gastos por amortizacion (228) (1.294) -82,4%
Otros gastos de la operacion (775.079) (230.238) 236,6%
Variacion de provisiones de trafico 299.761 0 n.a.
Resultado de la operacion 3.769.658 (237.671) n.a.
Gastos financieros (284.458) (305.582) -6,9%
Resultado antes de imp 3.485.200 (543.253) n.a.
Impuesto sobre beneficios 0 0 0,0%
Resultado neto del periodo 3.485.200 (543.253) n.a.

(en euros)

Otros ingresos de operacion

En los primeros nueve meses de 2005 los ingresos de operacion por importe
de € 4.338.743 corresponden principalmente a la plusvalia de la venta de la
participacion en URBANIJAR que en NIIF se refleja en esta partida al no
reconocerse ingresos extraordinarios, y a ingresos por comisiones de gestion
en operaciones de compraventa de terrenos y viviendas.

Resultado de la operacion

En el periodo intermedio de 2005 el resultado de la operacion de € 3.769.658
representd el 86,9% del total de ingresos. Las partidas de gastos han sido
otros gastos de la operacion por € 775.079, gastos de personal por importe de
€ 93.540, y gastos por amortizacion por € 228.

Al margen de otros gastos de explotacion por importe de € 262.781, en otros
gastos de la operacion destaca la provision por depreciacion del inmovilizado
financiero por importe de € 299.761 y gastos de ejercicios anteriores por
importe de € 145.282 que se clasifican en esta partida debido a que conforme
a NIIF no se reconocen gastos extraordinarios.

Los gastos por amortizacion reflejan Unicamente la amortizacion de
inmovilizado material.

Resultado antes de impuestos

El resultado antes de impuestos ha sido de € 3.485.200 o un 80,3% del total
de ingresos debido a la contabilizacion de gastos por intereses de la deuda
con la Agencia Tributaria.

Resultado neto del periodo
El resultado neto publicado del periodo ha sido de € 3.485.200. No se
contemplan impuestos anticipados ya que se entiende que no cabe la

recuperacion de los mismos mas alla del crédito fiscal activado en balance en
2004.
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20.6.2. Si la fecha del documento de registro es mas de nueve meses posterior al fin del
ultimo ejercicio auditado, deberia contener informacién financiera intermedia que
abarque por lo menos los primeros seis meses del ejercicio y que puede no estar
auditada (en cuyo caso debe declararse este extremo).

La informacién financiera intermedia debe incluir estados comparativos del mismo
periodo del ejercicio anterior, salvo que el requisito de informacién comparativa
del balance pueda satisfacerse presentando el balance final del afio.

La fecha del Documento de Registro es mas de nueve meses posterior al fin del ultimo
ejercicio auditado. En relacion a los estados financieros que no han sido publicados
figura el estado de flujos de tesoreria correspondientes a los primeros nueve meses de
2005.

El estado de tesoreria de las cuentas individuales de URBAS ha sido realizado a partir de
las cuentas proporcionadas por la direccion de la Compaiiia sin que se hayan auditado, ni
revisado.

Estado de flujos de tesoreria de la Compaiiia en los primeros nueve meses de 2005
(PGO)

URBANIZACIONES Y TRANSPORTES, S.A.
ESTADO DE FLUJOS DE TESORERIA, EN EUROS, CORRESPONDIENTE AL PERIODO
COMPRENDIDO ENTRE EL 1 DE ENERO DE 2005 Y EL 30 DE SEPTIEMBRE DE 2005

septiembre 2005
RECURSOS PROCEDENTES DE LAS OPERACIONES

Resultado del ejercicio (498.682)
Dotacion a la amortizacion del inmovilizado 1.520
Dotacion a la provision para riesgos y gastos 0
Beneficios en enajenacion de inmovilizados 0
Beneficio de explotacion antes de cambios en el capital circulante (497.162)
Variacion de existencias 8.666
Variacion de deudores 1.875.069
Variacion de acreedores a corto plazo 3.115.476
Variacion de inversiones financieras temporales (3.885.751)
Variacion de ajustes por periodificacion (9.423)
TESORERIA PROCEDENTE DE LAS ACTIVIDADES OPERATIVAS 606.875

RECURSOS PROCEDENTES DE LAS INVERSIONES

Retiro (Adquisicion) de gastos de establecimiento (3.761)
Retiro (Adquisicion) del inmovilizado material 0
Retiro (Adquisicion) del inmovilizado financiero 296.961
Tesoreria procedente de las actividades de inversién 293.200

RECURSOS PROCEDENTES DE LAS ACTIVIDADES FINANCIERAS

Aumento de capital 830.802
Acreedores a largo plazo (5.957)
Provision para riesgos y gastos (354.540)
Ingresos a distribuir en varios ejercicios (1.358.697)
Tesoreria procedente de las actividades de financiacion (888.392)
FLUJO DE TESORERIA NETO 11.683
Tesoreria al inicio del periodo 160
Tesoreria al final del periodo 11.843
A (Disminuci6n) neto de tesoreria 11.683

Los recursos procedentes de las operaciones han sido positivos por importe de € 606.875
ya que a las pérdidas de explotacion por € 497.162 se ha contrapuesto un cambio
positivo del capital circulante de € 1.104.037. En este Gltimo caso la financiacion se ha
obtenido de la reduccion de deudores por la regularizacion de clientes por
expropiaciones y compensacion saldo deudor con Administraciones Publicas, y del
incremento de acreedores a corto plazo por el reconocimiento de la deuda con la Agencia
Tributaria, frente al incremento en el saldo de inversiones financieras temporales por el
otorgamiento de crédito a corto plazo a GUADAHERMOSA.
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Los recursos procedentes de las inversiones han sido positivos por importe de € 293.200
debido al efecto nulo en tesoreria de la provision por depreciacion del inmovilizado
financiero neto del desembolso necesario para la constitucion de la filial Urbascashier,
S.L. y a la reduccion del saldo de gastos de establecimiento.

Los recursos aplicados en las actividades financieras han sido de € 888.392
correspondiendo € 1.713.237 a la reduccién de ingresos a distribuir en varios ejercicios
por la venta de participaciones de URBANIJAR y € 830.802 a la ampliaciéon de capital
de capital por compensacion de créditos.

Estado de flujos de tesoreria del grupo de los primeros nueve meses de 2005
conforme a NIIF

URBANIZACIONES Y TRANSPORTES, S.A.
ESTADO DE FLUJOS DE TESORERIA CONSOLIDADOS - NIIF, EN EUROS,
DEL PERIODO COMPRENDIDO ENTRE EL 1 DE ENERO DE 2005 Y EL 30 DE SEPTIEMBRE DE 2005

septiembre 2005
RECURSOS PROCEDENTES DE LAS OPERACIONES

Resultados atribuibles a la sociedad dominante 3.485.200
Dotacion a la amortizacion del inmovilizado 228
Dotacion a la provision para riesgos y gastos 0
Beneficios en enajenacion de inmovilizados 0
Beneficio de explotacién antes de cambios en el capital circulante 3.485.428
Variacion de existencias 8.666
Variacion de deudores 1.277.912
Variacion de acreedores a corto plazo (1.899.323)
Variacion de inversiones financieras temporales (3.885.697)
Variacion de ajustes por periodificacion 0
TESORERIA PROCEDENTE DE LAS ACTIVIDADES OPERATIVAS (1.013.014)

RECURSOS PROCEDENTES DE LAS INVERSIONES

Retiro (Adquisicion) del inmovilizado material (3.761)
Retiro (Adquisicion) del inmovilizado financiero 69.099
Tesoreria procedente de las actividades de inversién 65.338

RECURSOS PROCEDENTES DE LAS ACTIVIDADES FINANCIERAS

Fondos Propios 1.082.844
Acreedores a largo plazo (124.088)
Ingresos a distribuir en varios ejercicios 0
Tesoreria procedente de las actividades de financiacién 958.756
FLUJO DE TESORERIA NETO 11.080
Tesoreria al inicio del periodo 7.885
Tesoreria al final del periodo 18.965
A to (Disminucion) neto de tesoreria 11.080

Analisis de margenes conforme a NIIF a 30 de septiembre de 2004 y 2005

Euros Sep 05 NIIF Sep 04 NIIF
Total ingresos 4.338.743 29.893
Resultado de la operacion 3.769.658 (237.671)
% ingresos 86,9% -795,1%
Resultado antes de impuestos 3.485.200 (543.253)
% ingresos 80,3% -1817,3%
Resultado neto 3.485.200 (543.253)
% ingresos 80,3% -1817,3%
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20.7 Politica de dividendos.

Descripcion de la politica del emisor sobre el reparto de dividendos y cualquier
restriccion al respecto.

El Consejo de Administracion tiene previsto aplicar una politica de retribucion al
accionista a través del reparto de dividendos o acciones con cargo a reservas siempre y
cuando se respeten las limitaciones impuestas por la legislacion vigente y los Estatutos
Sociales de la Compaiiia.

La norma de la legislacion vigente en la que se establecen las limitaciones impuestas al
reparto de dividendos es el Real Decreto Legislativo 1564/1989, de 22 de diciembre, por el
que se aprueba el texto refundido de la Ley de Sociedades Anonimas (“LSA”).

En el articulo 213.2 de la LSA se indica lo siguiente:

“Una vez cubiertas las atenciones previstas por la Ley o los estatutos, sélo podran
repartirse dividendos con cargo al beneficio del ejercicio, o a reservas de libre disposicion,
si el valor del patrimonio neto contable no es o, a consecuencia del reparto, no resulta ser
inferior al capital social.

Si existieran pérdidas de ejercicios anteriores que hicieran que ese valor del patrimonio
neto de la sociedad fuera inferior a la cifra del capital social, el beneficio se destinara a la
compensacion de estas pérdidas. Igualmente se tendra en cuenta lo previsto en el articulo
194.”

El articulo 194.3 de la LSA se establece en relacion a los gastos de establecimiento, los
gastos de investigacion y desarrollo, y el fondo de comercio:

“Hasta que las partidas anteriormente indicadas no hayan sido amortizadas por completo se
prohibe toda distribucion de beneficio, a menos que el importe de las reservas disponibles
sea, como minimo, igual al importe de los gastos no amortizados”.

Finalmente, el articulo 214 de la LSA dice:

“En todo caso, una cifra igual al 10% del beneficio del ejercicio se destinard a la reserva
legal hasta que esta alcance, al menos, el 20% del capital social”.

Respecto de los Estatutos Sociales de URBAS, el articulo 28 sefiala lo siguiente:

“Del beneficio liquido que resulte del balance después de deducidos los gastos y de atender
debidamente las amortizaciones, se aplicara:

- La cantidad precisa para cumplir las obligaciones impuestas por la Ley sobre reservas
obligatorias.

- Hasta un cinco por ciento al Consejo de Administracion, que éste repartird como
juzgue oportuno. Para que esta detraccion pueda tener lugar, ser 4 condicion precisa
que la Sociedad se halle al corriente de sus obligaciones sobre reservas legales y
estatutarias y que con cargo a los beneficios del ejercicio se haya reconocido a los
accionistas el derecho a un dividendo no inferior al cuatro por ciento sobre el valor
nominal de las acciones.

- El resto se distribuira en la forma en que acuerde la Junta General a propuesta del
Consejo de Administracion.”

En caso de generacion de beneficio neto, la Compaifiia no podria repartir dividendos en
tanto en cuanto eliminara pérdidas de ejercicios anteriores a través de una reduccion del
capital social o via generacion de plusvalias por importe igual o superior a dichas pérdidas
acumuladas.
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20.8

En la siguiente tabla se muestra una evolucion real a 31 de diciembre de 2004 y 30 de
septiembre de 2005 de diversas magnitudes financieras junto con la prevista tras la
OFERTA:

|Eurns 31-dic-04 30-sep-05 Post-Ofertal
Capital social (C.S.) 10.453.279 11.271.299 40.287.804
Prima de emision de acciones 0 12.782 466.164
Reserva legal 98.228 98.228 98.228
Reserva para adaptacion al euro 36.214 36.214 36.214
Resultado de ejercicios anteriores (757.225) (5.213.197) (5.213.197)
Resultado del ejercicio (4.455.972) (498.682) (498.682)
Fondos propios 1.390.934 5.706.644 35.176.531
Gastos amortizables 5.732 4.440 4.009
Patrimonio neto (P.N.) 1.385.202 5.702.204 35.172.522
[P.N.-C.S. (9.068.077) (5.569.095) (5.115.282)|

Los fondos propios a 31 de diciembre de 2004 se han ajustado a la baja para tener en
cuenta el exceso de deuda tributaria por importe de € 3.352.427 sobre la reconocida
histéricamente y los ingresos por expropiaciones finalmente no ejecutadas por la cantidad
de € 631.163.

En el escenario tras la OFERTA se ha asumido que se completa la plena suscripcion de la
misma por un importe total de € 29.469.886, incluyendo prima de emision.

En la elaboracion de la tabla anterior no se ha tenido en cuenta lo siguiente:
- Resultados que se generen a partir del tercer trimestre de 2005.
- Potenciales ventas de activos a partir del 30 de septiembre de 2005.

- Gastos de las ampliaciones de capital por compensacion de créditos y por aportaciones
dinerarias y no dinerarias.

Importe de los dividendos por accion en cada ejercicio para el periodo cubierto por la
informacién financiera histérica, ajustada si ha cambiado el nimero de acciones del
emisor, para que asi sea comparable.

URBAS no ha repartido dividendos en el periodo 2002 a 2004 debido a que tuvo pérdidas
como consecuencia de la inactividad provocada por el embargo de bienes.

Procedimientos judiciales y de arbitraje.

Informacién sobre cualquier procedimiento gubernamental, legal o de arbitraje
(incluidos los procedimientos que estén pendientes o aquellos que el emisor tenga
conocimiento de que le afectan), durante un periodo que cubra por lo menos los 12
meses anteriores, que puedan tener o hayan tenido en el pasado reciente, efectos
significativos en el emisor y/o la posicion o rentabilidad financiera del grupo, o
proporcionar la oportuna declaracién negativa.

Dejando a salvo lo que se dirda a continuacion en relacion con el procedimiento
contencioso-administrativo que la Sociedad mantiene contra la Agencia Tributaria y alguna
otra sentencia de embargo de activos, URBAS no es parte en ningun procedimiento en los
ultimos doce meses que pueda tener o haya tenido en el pasado reciente efectos
significativos en su posicion o rentabilidad financiera, ni tiene conocimiento de que pueda
surgir en un futuro inmediato, ningun procedimiento administrativo, judicial o arbitral que
pueda afectar significativamente al emisor o a la posicion o rentabilidad financiera del

grupo.
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Procedimiento Contencioso-Administrativo contra la Agencia Tributaria

El 16 de mayo de 2005 URBAS interpuso una demanda ante la Sala de lo Contencioso-
Administrativo de la Audiencia Nacional contra la Resolucion del Tribunal Econémico
Administrativo Central de fecha 26 de mayo de 2004, por el que se desestimaban
determinadas reclamaciones econdmico-administrativas contra diferentes acuerdos de la
Agencia Tributaria por los que se embargaban, de forma preventiva, determinados
inmuebles propiedad de la Sociedad, reclamando € 12.830.977.

El 1 de julio de 2005 el abogado del Estado presenta su contestacion a la demanda.

El 4 de octubre de 2005 URBAS presenta su escrito de conclusiones y el abogado del
Estado hace lo propio el 8 de noviembre de 2005.

El 18 de noviembre de 2005 la Sala de lo Contencioso-Administrativo dictd providencia
por la que declara que queda pendiente de decision la declaracion de conclusion de
actuaciones o la decision sobre la practica de diligencias de prueba complementarias, asi
como la fijacion de fecha para votacion y fallo.

Sin perjuicio de que en virtud del aplazamiento al que se ha hecho referencia en el presente
Documento de Registro, los referidos embargos han sido sustituidos por hipotecas
voluntarias y que la Compaiiia y URBANIJAR estan haciendo frente al pago de la deuda
tributaria en las fechas indicadas en el acuerdo de aplazamiento o incluso con anticipacion
a dichas fechas, se ha mantenido el mencionado recurso que tiene por objeto que se declare
la prescripcion del derecho de la Administracion a exigir las cantidades objeto de
aplazamiento.

Procedimiento Juicio Ejecutivo Seccion 1B de reclamacion de cantidad

El 23 de diciembre de 2005 en Recurso de Reposicion 720/1995, el Juzgado de Primera
Instancia n° 48 de Barcelona dict6 providencia decretando la mejora de embargo trabado
sobre las fincas registrales 22421, 22433, 22434, 22435, 22436, 22437, 22438 y 23326
propiedad de URBAS que figuran inscritas en el Registro de la Propiedad n° 3 de Almeria
como garantia de pago de la suma reclamada en autos por principal, intereses y costas
presupuestadas, de € 50.158. La parte demandante es D. Roque Navarro Pefias.

Procedimiento Ordinario de apelacion a la sentencia de resolucion del contrato de
compraventa de la parcela denominada “Los Prados del Olivar”

El 12 de mayo de 2005 en Recurso de Apelacion 372/2004, la Audiencia Provincial
Seccion n° 14 de Madrid dictd sentencia confirmando la resolucion del contrato de
compraventa celebrado en fecha 28 de octubre de 1999 y por consiguiente la obligacion
para URBAS de devolucion al Ayuntamiento de Villamantilla, de la parcela 12 procedente
de la denominada “Los Prados del Olivar” con una superficie de 920 m’, inscrita en el
Registro de la Propiedad de Navalcarnero en el tomo 809, libro 23, finca n° 1584,
inscripcion 1*. En contrapartida el Ayuntamiento queda obligado a devolver el precio
recibido de € 25.774 con los intereses legales desde que ingres6 el dinero en su patrimonio
hasta que sea entregado a la Compaiiia.
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20.9

Cambios significativos en la posicion financiera o comercial del emisor.

Descripcion de todo cambio significativo en la posicion financiera o comercial del
grupo que se haya producido desde el fin del dltimo periodo financiero del que se
haya publicado informacion financiera auditada o informacion financiera intermedia,
o proporcionar la oportuna declaracion negativa.

Los cambios significativos en el emisor desde el 30 de septiembre de 2005 son:

- El 31 de octubre de 2005 URBAS adquiri6 a GUADAHERMOSA 93 parcelas
localizadas en el sector SU-2 de Pioz, Guadalajara, por un importe de € 5.594.345.
URBAS compenso el importe de € 4.832.160 contra las deudas derivadas de las
transmisiones de participaciones sociales de URBANIJAR a GUADAHERMOSA
formalizadas en escrituras publicas de fecha 31 de diciembre de 2004 y 29 de
septiembre de 2005. GUADAHERMOSA acepté un aplazamiento en el pago del
importe de € 762.184 que URBAS no ha pagado a la fecha de registro del Folleto.

- El 31 de octubre de 2005, URBAS transmitié el 45,54% del capital de Garajes y
Transportes, S.A. y el 40% del capital de Compaiiia de Aguas de Fontecilla, S.A., a la
filial Urbascashier, S.L. por el importe de € 1. El resultado de esta operacion es nulo a
nivel individual, ya que las participaciones estaban totalmente provisionadas a finales
de septiembre de 2005, y a nivel consolidado debido a la eliminaciéon que procede
efectuar en el proceso de consolidacion global.

- El 8 de noviembre de 2005 URBAS vendi6 el 100% del capital de Urbascashier, S.L. a
D. Alvaro Garcia Sanpedro Alonso de Federico por € 1 en operacion no vinculada. A
nivel individual y consolidado la operacion ha supuesto una pérdida de € 2.999.

- El 17 de noviembre de 2005 URBAS y Sanchez Heredia Lopez, S.L. adquieren cada
una el 50% del capital de MULOVA, a los anteriores accionistas Beat Green, S.L. y
D?* Paloma Yolanda Martin Loépez. El precio de compraventa de las 500
participaciones transmitidas fue de € 3.010 y el pago se realiz6 en efectivo. Ese mismo
dia se firm¢ la escritura publica de dimisiéon de administrador tinico, nombramiento de
D. Juan Antonio Ibafiez Fernandez y D. Javier Heredia Martinez como
administradores mancomunados en representacion de las sociedades compradoras,
ampliacion de capital por € 60.019 a partes iguales entre los nuevos accionistas, y
traslado del domicilio social a la calle Gran Via 15, 1? planta, Madrid, y otorgamiento
de poder a D. Joaquin Madrigal Navarro para la administracion de MULOVA.

- El 20 de diciembre de 2005 URBAS cancelé la deuda pendiente con la Agencia
Tributaria que figura en el apartado 9.1. del Documento de Registro, habiendo
contraido en su lugar un préstamo por importe de € 4.854.302 con
GUADAHERMOSA y URBANIJAR por el importe de dicha deuda.

- El 21 de diciembre de 2005 se otorga escritura publica de aclaracion y complemento
en relacion a la escritura de 29 de julio de 2005 por la que se elevd a publico el
documento privado de transmision de la totalidad del negocio de promocion
inmobiliaria de Promociones Residenciales Iberia, S.A. a URBAS. La aclaracion y
complemento hace referencia a algunos activos que no se habian incluido en el
documento privado y en su protocolizacion. Los siguientes activos serian propiedad de
URBAS: fincas n° 2061 y 2062 de la Urbanizacién Residencial Sotolargo, pozos n° 13
a 15 situados en el término de Valdeaveruelo, y terreno de 1.000 m’ en el mismo
término municipal.

- El 29 de diciembre de 2005 el liquidador de las empresas Sazaso, S.A., Serne, S.A.,
Promotora Ralop Dos, S.A., Promotora Ralop Tres, S.A., Inmuebles Ralop Cuatro,
S.A., y Arrendamientos y Ventas Ralop Cinco, S.A., condoné la deuda de URBAS por
importe de € 391.819 generandose un ingreso extraordinario por dicho importe.
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- El 4 de enero de 2006 URBAS solicit6 a la Oficina Nacional de Recaudacion de la
Agencia Tributaria, el levantamiento del embargo que pesaba sobre fincas de Almeria.

- En relacidon a gastos extraordinarios posteriores al 30 de septiembre de 2005 cabe
destacar las cuantias adeudadas al Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid por
importe de € 58.516 y a D. Roque Navarro Pefias por importe de € 50.158 atendiendo
a lo dispuesto en la sentencia de la Seccion 14 de la Audiencia Provincial de Madrid
de 30 de abril de 2003 con inscripcion de embargo sobre la finca n® 22422 de Nijar y
en la providencia del Juzgado de Primera Instancia n° 48 de Barcelona de 23 de
diciembre de 2005, respectivamente. La cancelacion de la hipoteca con el
Ayuntamiento de Valdeaveruelo por importe de € 58.755 y el importe de € 25.774 mas
intereses legales a devolver a URBAS por el Ayuntamiento de Villamantilla generaran
ingresos extraordinarios. Sin embargo se ha de contabilizar una provisiéon por
depreciacion de existencias por importe de € 26.693 en relacion a la baja de la parcela
de Villamantilla.

- Recientemente el Comité de Auditoria de la Compaiiia ha detectado la inexistencia de
promociones inmobiliarias que han figurado en los ultimos ejercicios y cuyo valor
contable es de € 34.967 (ver numeral 20.1.1.). La cantidad figuraba incorrectamente
contabilizada en la cuenta de existencias ya que correspondia a un importe que un
particular dejo6 a deber a la Compaiiia hace varios afios al adquirir locales de uso apto
para plazas de aparcamiento. La Compaiiia procedera a dotar la correspondiente
provision por depreciacion de existencias.

- Se ha realizado una estimacion del riesgo de compromisos de pago por procedimientos
judiciales de pequeiia cuantia. Hay 7 procedimientos judiciales en proceso o con
sentencia pendiente de ejecucion que podrian representar un compromiso de pago
maximo estimado de € 88.132, estando pendiente de contabilizar € 54.870.

El impacto de los procedimientos judiciales y deterioro de activos mencionados en los
apartados 6.1 y 20.9 del Documento de Registro sobre los estados financieros a 30 de
septiembre es el siguiente:

Deuda  Contabilizada Pendiente de

contabilizar]
Procedimientos judiciales
Juicio D. Roque Navarro 50.158 0 50.158
Juicio C.0O.A.M. 58.516 0 58.516
7 restantes juicios 88.132 33.262 54.870
|Subtotal 1 196.806 33.262 163.544|
Deterioro de activos
Parcela Villamantilla (25.774) 0 919
Plazas de aparcamiento 0 0 34.967
|Subtotal 2 (25.774) 0 35.886]
[Total 171.032 33.262 199.430]

(en euros)

La contabilizacion se efectuara en el ultimo trimestre de 2005 o, en su caso, en el primer
trimestre de 2006.

URBAS tiene compromisos de pago por procedimientos judiciales con sentencia firme o
pendientes de resolucion por importe de € 196.806. En relacion al balance de situacion
posterior al 30 de septiembre de 2005 habra que contabilizar en el pasivo € 163.544. En
relacion a activos en los que se ha detectado la necesidad de efectuar dotaciones a la
provision por depreciacion de existencias - y posiblemente la eliminacion del activo -, el
ajuste a la baja en la cuenta neta de existencias sera de € 61.660 si bien existira una cuenta
deudora con el Ayuntamiento de Villamantilla por importe de € 25.774. En la cuenta de
pérdida y ganancias se contabilizara un resultado negativo neto de € 199.430.

A la fecha de verificacion del Folleto, no consta ningiin otro procedimiento judicial al
margen de los indicados en este Folleto y con los efectos expuestos anteriormente.
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21. INFORMACION ADICIONAL

21.1 Capital social.

La siguiente informacion a partir de la fecha del balance mas reciente incluido en la
informacion financiera histérica.

21.1.1 TImporte del capital emitido, y para cada clase de capital social:
a) Numero de acciones autorizadas.

De conformidad con el balance de situacion cerrado a 31 de diciembre de 2004, el
capital social de URBAS era de 10.453.279,36 euros, representado por 16.333.249
acciones al portador, de 0,64 euros nominales cada una, numeradas correlativamente del
1 al 16.333.249, ambos inclusive, totalmente suscritas y desembolsadas.

A 30 de septiembre de 2005, las acciones en circulacion eran 17.611.406 incluidas las
correspondientes a la ampliacion de capital por compensacion de créditos inscrita en el
Registro Mercantil el 29 de septiembre.

A continuacién se muestra la evolucion prevista en el nimero de acciones de la
Compaiiia asumiendo la suscripcion integra de las ampliaciones de capital previstas en la
OFERTA autorizadas por la Junta General de Accionistas de 23 de junio de 2005 en
acuerdo ejecutado por el Consejo de Administracion en reunion celebrada el 28 de julio

de 2005:
Origen del capital N° acciones Capital social Prima de emisién
Antes de las ampliaciones 17.611.406 11.271.300 12.782
Por ampliacion aportaciones dinerarias 32.666.498 20.906.559 326.665
Por ampliacion aportaciones no dinerarias 12.671.790 8.109.946 126.718
[Total acciones tras OFERTA 62.949.694 40.287.804 466.164|

b) Numero de acciones emitidas e integramente desembolsadas y las emitidas pero
no desembolsadas integramente.

La totalidad de las acciones emitidas en la actualidad - 17.611.406 - estan desembolsadas
integramente. La direccion de la Compaiiia ha solicitado a la CNMV el 25 de noviembre
de 2005 la admision a cotizacion de 1.278.157 acciones correspondientes a la ampliacion
de capital por compensacion de créditos.

En el caso de las acciones emitidas o que se emitan como consecuencia de las
ampliaciones de capital por compensacion de créditos y por aportaciones no dinerarias,
el desembolso de las mismas se ha efectuado o se efectuara con activos distintos al
efectivo. En el primer caso con cargo a préstamos de accionistas y en el segundo con 181
solares. Respecto de la ampliacion de capital por aportaciones dinerarias, el desembolso
se hara en efectivo.

¢) Valor nominal por accion o que las acciones no tienen ningiin valor nominal.
El valor nominal de las acciones emitidas y de las que se emitan como consecuencia de

las ampliaciones de capital autorizadas por la Junta General de Accionistas de junio de
2005 es en todos los casos de € 0,64.
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21.1.2

d) Una conciliacion del nimero de acciones en circulacion al principio y al final
del afio. Si se paga mas del 10% del capital con activos distintos del efectivo
dentro del periodo cubierto por la informacién financiera histérica, debe
declararse este hecho.

El numero de acciones en circulacion de URBAS, tanto al principio como al final del
afio 2004, fue de 16.333.249, siendo el capital social de € 10.453.279. En el periodo
cubierto por la informacion financiera historica se ha pagado mas del 10% del capital
con activos distintos del efectivo ya que en el ejercicio 2003 se efectudé una ampliacion
de capital por compensacion de créditos por importe de € 1.645.705 representando en
dicho ejercicio el 15,74% del total del capital social.

La conciliacion del nimero de acciones y desembolso con activos distintos del efectivo
incluyendo la suscripcion total de las ampliaciones de capital previstas en 2005 se
muestra en la siguiente tabla:

|Origen del capital N° acciones Efectivo Otros activos Desembolsol
Antes de las ampliaciones 16.333.249 11.271.300 0 11.271.300
Por ampliacién compensacion créditos 1.278.157 0 830.802 830.802
Por ampliacion aportaciones dinerarias 32.666.498 21.233.224 0 21.233.224
Por ampliacion aportaciones no dinerarias 12.671.790 0 8.236.664 8.236.664
|Total tras OFERTA 62.949.694 32.504.524 9.067.466 41.571.989|

En el 2006 se pagara mas del 10% del capital con activos distintos del efectivo en el caso
de que se suscriba totalmente la OFERTA. El desembolso correspondiente a la
ampliacion de capital por aportaciones no dinerarias por importe nominal de € 8.109.946
representaria el 20,1% del capital social post-oferta.

Si hay acciones que no representan capital, se declarara el nimero y las principales
caracteristicas de esas acciones.

No existen acciones que no representen capital.

21.1.3 Numero, valor contable y valor nominal de las acciones del emisor en poder o en

21.14

21.1.5.

nombre del propio emisor o de sus filiales.

URBANIJAR, empresa en la que URBAS tiene el 42,6% del capital, es titular de
265.659 acciones representativas del 1,508% del capital social del emisor. Las acciones
tienen un valor nominal unitario de € 0,64. Estas acciones no figuran en autocartera
debido a su asignacion al Grupo Guadahermosa como titular del 57,4% del capital de
URBANIJAR.

Importe de todo valor convertible, valor canjeable o valor con warrants, indicando
las condiciones y los procedimientos que rigen su conversiéon, canje o suscripcion.
No existe ninglin valor convertible, valor canjeable o valor con warrants.

Informacién y condiciones de cualquier derecho de adquisicion y/o obligaciones con
respecto al capital autorizado pero no emitido o sobre un compromiso de aumentar
el capital.

En la Junta General de Accionistas de junio de 2005 se adopto el siguiente acuerdo:
“Facultar al Consejo de Administracién, tan ampliamente como en derecho sea
necesario, para que, al amparo del articulo 153.1.b) de la Ley de Sociedades Anénimas,

pueda aumentar el capital social en una o varias veces y en cualquier momento, dentro
del plazo de cinco afios contados desde la fecha de celebracion de la presente Junta, en la
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21.1.6

21.1.7

cantidad maxima equivalente a la mitad del actual capital de la Sociedad. Los aumentos
de capital al amparo de esta autorizacion se realizaran mediante la emision y puesta en
circulacion de nuevas acciones - con o sin prima - cuyo contravalor consistira en
aportaciones dinerarias. En relacion con cada aumento, correspondera al Consejo de
Administracion decidir si las nuevas acciones a emitir son ordinarias o sin voto.
Asimismo, el Consejo de Administracion podra fijar, en todo lo no previsto, los términos
y condiciones de los aumentos de capital y las caracteristicas de las acciones, asi como
ofrecer libremente las nuevas acciones no suscritas en el plazo o plazos de ejercicio del
derecho de suscripcion preferente. El Consejo de Administracion podra también
establecer que, en caso de suscripcidon incompleta, el capital quedard aumentado solo en
la cuantia de las suscripciones efectuadas, asi como dar nueva redaccion al articulo de
los Estatutos Sociales relativo al capital y numero de acciones.

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

La Sociedad solicitara, cuando proceda, la admision a negociacidn en mercados
secundarios oficiales o no oficiales, organizados o no, nacionales o extranjeros, de las
acciones que se emitan por la Sociedad en virtud de esta delegacion, facultando al
Consejo de Administracion para la realizacion de los tramites y actuaciones necesarios
para la admision a cotizacion ante los organismos competentes de los distintos valores
nacionales o extranjeros. El Consejo de Administracion esta igualmente autorizado para
delegar, en su caso, a favor de la Comision Ejecutiva, las facultades conferidas en virtud
de este acuerdo.”

Informacién sobre cualquier capital de cualquier miembro del grupo que esté bajo
opcion o que se haya acordado condicional o incondicionalmente someter a opcién y
detalles de esas opciones, incluidas las personas a las que se dirigen esas opciones.

No hay ningun capital de ningin miembro del grupo que esté bajo opcion o que se haya
acordado condicional o incondicionalmente someter a opcion.

Evoluciéon del capital social resaltando la informacién sobre cualquier cambio
durante el periodo cubierto por la informacion financiera histérica.

A continuaciéon exponemos los cambios producidos en el capital social de URBAS
durante el periodo cubierto por la informacion financiera historica, correspondiente a los
ejercicios 2002, 2003, 2004 y periodo intermedio de 2005.

Capital social Fecha inscripcién en Importe N° acciones | Capital social | N° acciones
N Concepto . . i ", )
anterior Registro Mercantil nominal a emitir resultante finales
11.697.560,60 | _Reduccion 2 de abril de 2002 2.889.985,56 | —-ne-eemececs 8.807.575,04 | 13.761.836
capital social

8.807.575,04 | AmPpliacion 4 de abril de 2003 1.645.704,32 | 2571413 | 10.453.279,36 | 16.333.249
capital social

1045327936 | AMPliacion | g 4o ceptiembre de 2005 | 818.020.48 | 1.278.157 | 11.271.299.84 | 17.611.406
capital social

La reduccién del capital social para compensar pérdidas de ejercicios anteriores
efectuada en 2002, se hizo a través de la reduccion del valor nominal de € 0,85 a € 0,64
por accion, representando el 24,7% del capital social anterior a la reduccion.

Las ampliaciones de capital correspondientes a los ejercicios 2003 y 2005 son por
compensacion de créditos y en ambos casos el precio de emision fue el valor nominal de
€ 0,64. La ampliacion de capital por compensacion de créditos del 2005 se inscribio el
29 de septiembre de 2005 por lo que las acciones estan emitidas, suscritas y
desembolsadas y en proceso de tramitacion para su admision a cotizacion a la fecha del
Documento de Registro. En ningtin caso de ha producido cambios en los derechos de
voto correspondientes a las acciones emitidas frente a las existentes en el momento de la
emision de nuevas acciones.
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21.2 Estatutos y escritura de constitucion.

21.2.1

21.2.2

Descripcion del objeto social y fines del emisor y donde pueden encontrarse en los
estatutos y escritura de constitucion.

El objeto social del emisor esta incluido en el articulo 2 de los Estatutos Sociales cuyo
contenido literal se expone a continuacion:

“Adquisicion de terrenos y bienes inmuebles en general, su parcelacion y venta y toda
clase de negocios de transportes, abastecimientos y construcciones.

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

a) Asociarse, participar, intervenir y colaborar con otras personas juridicas, ptblicas 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.

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

Los Estatutos Sociales estan disponibles para la consulta publica en la pagina web de la
Compaiiia (www.urbanizacionesytransportes.com) y en la direccion de la sede social en
Madrid, calle Princesa n® 61.

La Escritura de Constitucion se encuentran en la sede social de la Compaiiia. El objeto
social se encuentra en los Estatutos que forman parte de dicha Escritura.

Breve descripcion de cualquier disposicion de las cldusulas estatutarias o
reglamento interno del emisor relativa a los miembros de los érganos de
administracion, de gestion y de supervision.

Estatutos Sociales y Reglamento del Consejo de Administraciéon (RCA)

URBAS es regida y administrada por un Consejo de Administracién, compuesto, de
acuerdo con lo establecido por el articulo 18 de los Estatutos Sociales y el articulo 5 del
RCA, por un numero de consejeros no inferior a cinco ni superior a dieciséis, a fijar por
la Junta General de Accionistas. A la fecha de redaccion del Documento de Registro el
Consejo de Administracién estaba compuesto por siete miembros.

De acuerdo con el articulo 20 de los Estatutos Sociales y con lo dispuesto en el RCA, la
duracion del mandato de los consejeros es de cinco afios, siendo el cargo renunciable,
revocable y reelegible por periodos de igual duracion maxima. Los consejeros elegidos
por cooptacion ejerceran su cargo hasta la fecha de la primera Junta General de
Accionistas que se celebre con posterioridad, donde dicho nombramiento sera ratificado
o rechazado.

La eleccion de los consejeros corresponde a la Junta General, o al propio Consejo de
Administracion de acuerdo con la facultad de cooptacion que tiene legalmente atribuida,
pudiendo ser nombrado consejero cualquier persona fisica o juridica, siempre que sea
titular de al menos cien acciones de URBAS (articulos 21 y 22 de los Estatutos Sociales)
y se trate de personas de reconocida solvencia, competencia y experiencia profesional
(articulo 19 del RCA).
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Los consejeros cesaran en el cargo cuando haya transcurrido el periodo para el que
fueron nombrados, cuando lo decida la Junta General, y cuando dimitan. Asimismo, los
consejeros deberan poner su cargo a disposicion del Consejo de Administracion cuando
se vean incursos en alguno de los supuestos de incompatibilidad o prohibicion
legalmente previstos o porque no puedan desempenar el cargo con la dedicacion debida
(articulo 19 del RCA).

Segun el articulo 23 de los Estatutos Sociales, el Consejo de Administracién se reunira
siempre que lo convoque su Presidente, a iniciativa propia o previa solicitud por escrito
de algun consejero, en cuyo caso debera convocar la reunién dentro de los treinta dias
siguientes a tal peticion. Las reuniones se celebraran en el lugar dentro de la poblacion
del domicilio social de la Compaiiia y en la hora que fije el Presidente, por decision
propia o con arreglo a lo que solicite la mayoria de consejeros.

Para que el Consejo quede validamente constituido se precisa que estén presentes o
representados la mayoria de los consejeros que lo componen, pudiendo el consejero que
no pueda asistir a una reunion delegar, por escrito, su representacion y voto en otro
consejero. Salvo los casos en que la Ley exija mayorias reforzadas, los acuerdos se
tomaran por mayoria de los consejeros presentes y representados, resolviendo los
empates el voto de calidad del Presidente.

De acuerdo con el articulo 19 de los Estatutos Sociales y los articulos 10, 11 y 13 del
RCA, el Consejo elegird de entre sus miembros un Presidente, que dirigira los debates,
pudiendo asimismo nombrar de entre sus miembros uno o varios Vicepresidentes, que
sustituiran en sus funciones al Presidente en caso de imposibilidad o ausencia. El
Consejo nombrara un Secretario, que no necesitara ser consejero ni accionista, pudiendo
elegir uno o varios Vicesecretarios.

Corresponde al Consejo de Administracion la representacion de la Compaiiia, asi como
cuantas facultades de direccion, supervision y control se precisen para la consecucion de
los fines sociales, sin mas limitacion que las facultades que la Ley y los Estatutos
Sociales expresamente reserven a la Junta General (articulos 24 de los Estatutos Sociales
y 6,7y 8 del RCA).

El RCA regula las relaciones del Consejo con los accionistas, los auditores y los
miembros de la Alta Direccion de la Compaiiia, asi como las obligaciones y deberes de
los consejeros, en concreto, los de confidencialidad, no competencia y lealtad.

En la Junta General de Accionistas celebrada en junio de 2004 se aprobo el Reglamento
del Consejo de Administracion y el Reglamento de la Junta General de Accionistas.
Ambos documentos estan disponibles al publico en la seccion de “Informacion sobre
Gobierno Corporativo” de URBAS en la web de la CNMV www.cnmv.es con fecha 11
de junio y 2 de julio de 2004.

El texto refundido de los Estatutos Sociales que incorpora los cambios introducidos por
la Junta General de Accionistas de 23 de junio de 2005, estd a disposicion de los
inversores en la web de URBAS www.urbanizacionesytransportes.com.
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21.2.3

21.24

21.2.5

Reglamento Interno de Conducta (RIC)

URBAS dispone de Reglamento Interno de Conducta en materias relacionadas con el
Mercado de Valores que es de aplicacion a los miembros del Consejo de Administracion
y al personal de Alta Direccion (en adelante “Personas Afectadas™) por tener acceso a
informacion privilegiada o reservada.

El RIC aborda las siguientes materias:

- Definicion de Operaciones personales y regulacion de los contratos de gestion de
cartera, estableciendo limites y procedimiento de comunicacion.

- Mecanismos de salvaguarda y tratamiento de la informacion privilegiada.

- Regulacion de la informacion relevante.

- Prohibicion de utilizacion de informacion privilegiada o relevante para la
provocacion de una evolucion artificial de la cotizacion o para beneficio propio o de
un tercero.

- Normas en relacion a las operaciones de autocartera.

- Consecuencias del incumplimiento del Reglamento Interno de Conducta en el
ambito de las normas de ordenacion y disciplina del Mercado de Valores.

El Reglamento Interno de Conducta esta disponible al publico en la web de URBAS
www.urbanizacionesytransportes.com

Descripcion de los derechos, preferencias y restricciones relativas a cada clase de
las acciones existentes.

No existen diferentes clases de acciones de URBAS, y todas las acciones confieren a su
titular los mismos derechos y beneficios, sin perjuicio de las restricciones que se puedan
establecer por acuerdo de Junta General de Accionistas o por voluntad propia del titular
de las acciones en relacion al ejercicio del derecho de suscripcion preferente. La
descripcion de los derechos vinculados a las acciones existentes se ha expuesto en el
apartado 4.5. de la Nota sobre los Valores.

Descripcion de qué se debe hacer para cambiar los derechos de los tenedores de las
acciones, indicando si las condiciones son mas significativas que las que requiere la
ley.

Los tenedores de las acciones de URBAS disfrutan de los derechos que la legislacion les
concede. Para modificar tales derechos, y en la medida en que la Ley lo permita, habria
que introducir las modificaciones pertinentes en los Estatutos Sociales de URBAS, los
cuales no contemplan, para su modificacion, ningin requisito adicional a los establecidos
en el Texto Refundido de la LSA.

Descripcion de las condiciones que rigen la manera de convocar las juntas generales
anuales y las juntas generales extraordinarias de accionistas, incluyendo las
condiciones de admision.

De conformidad con los articulos 9, 11 y 13 de los Estatutos Sociales, y los articulos 8,
9, 10, y 11 del Reglamento de la Junta General de Accionistas de URBAS, las
condiciones que rigen la convocatoria de las Juntas Generales de Accionistas, asi como
las condiciones de admision, son las siguientes:
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Publicacion y anuncio de la convocatoria

La Junta General de Accionistas, tanto ordinaria como extraordinaria, se convocara
mediante anuncio publicado en el Boletin Oficial del Registro Mercantil y en un diario
de mayor circulacion en la provincia del domicilio social con antelacion suficiente a su
celebracion y, por lo menos, quince dias antes de la fecha fijada para su celebracion. La
convocatoria de Junta se anunciara también en la pagina web de la Sociedad y se enviara
copia a la CNMV.

El anuncio expresara la fecha, lugar y hora de la reunién en primera convocatoria, y
todos los asuntos que vayan a tratarse incluidos en el Orden del Dia. Asimismo, hara
constar la fecha, lugar y hora en la que, si procediera, se reunira la Junta en segunda
convocatoria. Entre la primera y segunda reunion debera mediar por lo menos, un plazo
de veinticuatro horas. El anuncio consignara igualmente el lugar en el que se ponen a
disposicion del accionista los documentos que se someten a la aprobacion de la Junta, y
aquellos otros documentos que fueran preceptivos de conformidad con la legislacion
aplicable, sin perjuicio de la facultad que asiste al accionista de solicitar y recibir el
envio gratuito de todos los documentos mencionados.

Derechos de informacion del accionista

Desde la fecha de publicacion del anuncio de convocatoria de la Junta General, la
Sociedad pondra a disposicion de sus accionistas los documentos e informaciones que
deban facilitarse a los mismos por imperativo legal o estatutario en relacion con los
distintos puntos incluidos en el Orden del Dia, incorporandose dichos documentos e
informaciones a la pagina web de la Sociedad desde la mencionada fecha. Sin perjuicio
de ello, podran examinar en el domicilio social la anterior documentacion e, igualmente,
podran solicitar la entrega o el envio gratuito de la misma en los términos previstos
legalmente.

Asimismo, desde la fecha de publicacion del anuncio de convocatoria de la Junta
General, y en orden a facilitar la asistencia de los accionistas a la Junta General y su
participacion en ella, URBAS incorporard a su pagina web, en la medida en que se
encuentren disponibles, ademés de los documentos e informaciones que se exijan
legalmente, todo aquello que la Sociedad considere conveniente a los fines requeridos y
en particular, a titulo meramente indicativo, los siguiente:

a) El texto de todas las propuestas de acuerdos que se vayan a someterse a la Junta
General y se hallen en ese momento aprobados por el Consejo de Administracion, sin
perjuicio de que puedan ser modificadas por dicho 6rgano hasta la fecha de celebracion
de la Junta, cuando legalmente sea posible.

b) Medios y procedimientos para conferir la representacion en la Junta General.

c) Caso de estar establecidos, medios y procedimientos para el ejercicio del voto a
distancia.

Los accionistas podran, adicionalmente, solicitar de los administradores, en los términos
establecidos en la Ley, hasta el séptimo dia anterior a la celebracion de la Junta, o
verbalmente durante la misma, la documentacion, informes o aclaraciones que estimen
pertinentes acerca de los asuntos comprendidos en el Orden del Dia, o formular por
escrito las preguntas que estimen pertinentes.

También podran los accionistas solicitar informacion, aclaraciones o formular preguntas
por escrito acerca de la informacion accesible al publico que se hubiera facilitado por la
Sociedad a la Comisién Nacional del Mercado de Valores desde la celebracion de la
ultima Junta General.

El Consejo de Administracion debera proporcionar la informacion solicitada a los
accionistas, salvo que a juicio del Presidente implicase un perjuicio para los intereses
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21.2.6

21.2.7

21.2.8

sociales. Esta excepcion no procedera cuando la solicitud esta apoyada por accionistas
que representen, al menos, la cuarta parte del capital social.

En el caso de que no pueda proporcionarse la informacion solicitada en la propia Junta

General y no proceda su denegacion, los administradores estaran obligados a facilitar esa
informacion por escrito en un plazo de siete dias desde la terminacion de la Junta.

Derecho de asistencia

Podran asistir a la Junta General todos aquellos accionistas que acrediten la titularidad de
al menos cincuenta acciones con cinco dias antelacion, como minimo, a la fecha de
celebracion de la Junta.

Los accionistas titulares de un menor numero de acciones podran delegar la
representacion de las mismas en un accionista con derecho de asistencia o agruparse con
otros para alcanzar el minimo exigido. La agrupacion debera llevarse a cabo con caracter
especial para cada Junta y constar por escrito. Los accionistas agrupados deberan
conferir su representacion a uno de ellos.

Los administradores de la Sociedad asistiran a las Juntas Generales.

El Presidente podra autorizar la asistencia de cualquier persona que juzgue conveniente,
si bien la Junta podra revocar dicha autorizacion.

Representacién

Todo accionista que tenga derecho de asistencia podra hacerse representar en la Junta
General por medio de otra persona, que no necesitara ser accionista. La representacion
debera conferirse por escrito y con caracter especial para cada Junta, y estara sujeta a los
términos, condiciones y limitaciones establecidos en la Ley.

Breve descripcion de cualquier disposicion de las clausulas estatutarias o
reglamento interno del emisor que tenga por efecto retrasar, aplazar o impedir un
cambio en el control del emisor.

No existe ninguna disposicion en los Estatutos Sociales de URBAS ni en el Reglamento
de la Junta General de Accionistas que tenga por efecto retrasar, aplazar o impedir un
cambio en el control del emisor.

Indicacién de cualquier disposicion de las clausulas estatutarias o reglamentos
internos, en su caso, que rija el umbral de participacion por encima del cual deba
revelarse la participacion del accionista.

No existe ninguna disposicion en los Estatutos Sociales de URBAS, ni en el Reglamento
de la Junta General de Accionistas que rija el umbral de propiedad por encima del cual
deba revelarse la participacion del accionista.

Descripcion de las condiciones impuestas por las cliausulas estatutarias o
reglamento interno que rigen los cambios en el capital, si estas condiciones son mas
rigurosas que las que requiere la ley.

Ni los Estatutos Sociales de URBAS, ni el Reglamento de la Junta General de
Accionistas establecen condiciones especificas en relaciéon con la regulacion de los
cambios en el capital social, por lo que resultan de aplicacion las condiciones requeridas
por el Texto Refundido de la LSA.
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22. CONTRATOS RELEVANTES

Resumen de cada contrato relevante, al margen de los contratos celebrados en el
desarrollo corriente de la actividad empresarial, del cual es parte el emisor o cualquier
miembro del grupo, celebrado durante los dos afios inmediatamente anteriores a la
publicacion del documento de registro.

Acuerdo de aplazamiento de pago con la Agencia Tributaria.

El 8 de febrero de 2005 URBAS recibe un escrito del Departamento de Recaudacion de la
Agencia Tributaria comunicando la aceptacion al aplazamiento de pago de la deuda tributaria
propuesto por la Compaiiia y la fijacion de un calendario de pagos. El calendario de pagos
inicial sufrié una pequefia modificacion como consecuencia del retraso del importe de marzo
de 2005 a abril del mismo ejercicio repercutiéndose en consecuencia intereses por el retraso.

En consecuencia, el total de la deuda tributaria aplazada (incluyendo principal, intereses
hasta diciembre de 2005 y recargos) ascendié a una cantidad de € 15.446.408, que el grupo
debia abonar en cinco plazos, de importe creciente, siendo el 20 de diciembre de 2005 la
fecha del ultimo pago a efectuar.

En garantia del pago de los diferentes vencimientos la Agencia Tributaria acept6 la
constitucion por el Grupo de una hipoteca sobre las fincas de su propiedad en Nijar, lo que
comporta la cancelacion del embargo que gravaba tales fincas.

Contrato de compraventa del 51,03% del capital de URBANIJAR.

El 31 de diciembre de 2004, URBAS vende el 49,03% y el 2% del capital de URBANIJAR a
las sociedades GUADAHERMOSA y FIDELCA, respectivamente, por € 4.065.171.

El 30 de junio de 2005 la Compaiiia tenia un derecho de cobro por € 4.044.714
correspondiente a la parte aplazada del precio de la operacion de compraventa. URBAS ha
cobrado los € 3.885.751 correspondientes a la parte que debe GUADAHERMOSA con cargo
a parcelas propiedad de GUADAHERMOSA ubicadas en Pioz, Guadalajara.

Contrato de compraventa del 21,95% del capital de URBANIJAR.

El 29 de septiembre de 2005, URBAS transmite el 21,95% del capital de URBANIJAR a
GUADAHERMOSA por un importe de € 2.341.159, pagando € 30.000 en efectivo y
aplazando el resto. GUADAHERMOSA ha hecho frente al precio aplazado con parcelas en
Pioz, Guadalajara.

Contrato de compraventa de 93 parcelas en Pioz propiedad de GUADAHERMOSA

El 31 de octubre de 2005 URBAS adquiere de GUADAHERMOSA 93 parcelas del sector
SU-2 que forman parte del Plan de ordenacion municipal de Pioz, Guadalajara. El precio de
compraventa de dichas parcelas es de € 5.594.345 siendo la forma de pago fijada la siguiente:
(i) € 4.832.160 recibido por compensacion de deudas derivadas de las dos transmisiones de
participaciones sociales de URBANIJAR efectuadas entre las partes (ii) € 372.345 a pagar el
30 de noviembre de 2005 (iii) € 389.839 a satisfacer por la Compaifiia con arreglo a las
certificaciones de obras de urbanizacion de dichas parcelas a los treinta dias de recepcion de
cada una de las mismas.

Resumen de cualquier otro contrato (que no sea un contrato celebrado en el desarrollo
corriente de la actividad empresarial) celebrado por cualquier miembro del grupo que
contenga una cliusula en virtud de la cual cualquier miembro del grupo tenga una
obligacion o un derecho que sean relevantes para el grupo hasta la fecha del documento
de registro.

No existe ese tipo de contratos.
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23. INFORMACION DE TERCEROS, DECLARACIONES DE EXPERTOS Y

23.1

23.2

DECLARACIONES DE INTERES.

Cuando se incluya en el documento de registro una declaracion o un informe
atribuido a una persona en calidad de experto, proporcionar el nombre de dicha
persona, su direcciéon profesional, sus cualificaciones y, en su caso, cualquier interés
importante que tenga el emisor. Si el informe se presenta a peticion del emisor, una
declaracion de que se incluye dicha declaracién o informe, la forma y el contexto en
que se incluye, y con el consentimiento de la persona que haya autorizado el
contenido de esa parte del documento de registro.

Los informes de expertos mencionados en la Nota sobre los Valores y/o en el Documento
de Registro que la Compaiiia solicité por imperativo legal son los siguientes:

“Informe Especial sobre exclusion del derecho de suscripcion preferente en el
supuesto del articulo 159 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades Anénimas”.

Este informe ha sido elaborado por el socio auditor D*. M* del Mar Mediano de la
Sociedad General de Auditores y Consultores, S.A., de acuerdo con el encargo
recibido de URBAS, por designacion del Registro Mercantil. La direccion profesional
del experto es calle de Pinar de Dofia Consuelo, 11, 28220 Majadahonda (Madrid).

El 13 de febrero de 2006 D* Maria del Mar Mediano redactdé un informe de
ratificacion del informe anterior de 30 de mayo de 2005 en el que levantd la
excepcion, la limitacion al alcance, las dos incertidumbres relativas a la razonabilidad
del informe preceptivo de los administradores en cumplimiento de los articulos
144.1.a), 155 y 159.1.b), la advertencia del valor del posible crédito fiscal y la
confirmacion expresa y motivos por los que considera que la cotizacion representa el
valor razonable de las acciones de URBAS.

- “Informe de tasacién inmobiliaria sobre 181 solares de uso residencial pendientes de
urbanizacion situados en el sector SU-2, parcelas 154 a 226 y 402 a 509 en Pioz
(Guadalajara)”.

El informe de tasacion ha sido realizado por el arquitecto D. José Luis Rufino
Vazquez Chena, habiendo firmado el certificado de tasacion D® Belén Lopez
Fernandez, representante de la sociedad Tecnitasa, Técnicos en Tasacion, S.A., con
direccion profesional en P° de la Castellana, 126, Dcha., 28046 Madrid.

El 9 de febrero de 2006 el arquitecto D* Victoria Santiago Rasilla, representante de
Tecnitasa, Técnicos en Tasacion, S.A. con direccion profesional en la calle Victor
Andrés Belatnde, 48 - 50, 28016 Madrid, certifico la subsanacion de condicionantes y
advertencias que figuraban en el informe de tasacion de 3 de mayo de 2005.

A la Compaiia no le consta que los expertos que han realizado dicho informes o las
sociedades que les emplean tengan un interés importante en el emisor bajo la interpretacion
que de dicho “interés importante” se expone en las Recomendaciones del Comité Europeo
de Reguladores de Valores (“CESR”) para la aplicacion uniforme del Reglamento n°
809/2004 de la Comision Europea sobre folletos.

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

No procede.
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24. DOCUMENTOS PARA CONSULTA

Declaracion de que, en caso necesario, pueden inspeccionarse los siguientes documentos
(o copias de los mismos) durante el periodo de validez del documento registrado:

a)

b)

©)

Los estatutos y la escritura de constitucion del emisor;

todos los informes, cartas y otros documentos, informacion financiera historica,
evaluaciones y declaraciones elaborados por cualquier experto a peticion del
emisor, que estén incluidos en parte o mencionados en el documento de registro;

la informacién financiera histérica del emisor o, en el caso de un grupo, la
informacién financiera histérica del emisor y sus filiales para cada uno de los dos
ejercicios anteriores a la publicacion del documento de registro.

Indicacion de donde pueden examinarse los documentos presentados para consulta, por
medios fisicos o electrénicos.

URBAS declara que, en caso necesario, pueden inspeccionarse los siguientes documentos (o
copias de los mismos) durante el periodo de validez del documento registrado:

Los estatutos y la escritura de constitucion del emisor;

Todos los informes, cartas y otros documentos, informacién financiera historica,
evaluaciones y declaraciones elaborados por cualquier experto a peticion del emisor, que
estén incluidos en parte o mencionados en el documento de registro. En este sentido cabe
mencionar los siguientes informes:

6)] Acuerdos adoptados por la Junta General de Accionistas de 23 de junio de 2005
y por el Consejo de Administracion el 28 de julio de 2005, en los que se
aprueba la Emision.

(i) Informe del Consejo de Administracion de URBAS dirigido a los accionistas de
la Compaiiia, en relacion con las propuestas de aumento del capital mediante
compensacion de créditos y mediante aportaciones dinerarias y no dinerarias,
con exclusion parcial del derecho de suscripcion preferente, en cumplimiento
de lo dispuesto en los articulos 144.1.a), 155 y 159.1.b) de la LSA. Informe del
Consejo de Administracion de 25 de enero de 2006 de justificacion detallada de
los motivos por los que en el informe anterior de 26 de mayo de 2005 considerd
que la cotizacion no representaba el valor razonable de las acciones de URBAS.

(iii) Informes de expertos mencionados en el apartado 23.1.

La informacion financiera historica del emisor y sus filiales para cada uno de los dos
ejercicios anteriores a la publicacion del documento de registro.

Los anteriores documentos estaran a disposicion de los interesados en el domicilio social de
URBAS, sito en Madrid, calle Princesa n° 61 y/o en la pagina web de la Compaiiia
www.urbanizacionesytransportes.com o en la sede de la CNMV en Paseo de la Castellana,

19, Madrid.
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25. INFORMACION SOBRE PARTICIPACIONES

Informacion relativa a las empresas en las que emisor posee una proporcion del capital
que puede tener un efecto significativo en la evaluacién de sus propios activos y pasivos,
posicion financiera o pérdidas y beneficios.

En el ejercicio 2004 y primeros nueve meses de 2005 se presentan estados financieros
consolidados por lo que no procede incluir informacién adicional sobre empresas

participadas.

A la fecha del Documento de Registro no existen empresas participadas por URBAS al
margen de URBANIJAR.

Madrid, Febrero de 2006

D. Juan Antonio Ibafiez Fernandez
CONSEJERO DELEGADO
URBANIZACIONES Y TRANSPORTES, S.A.
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