GRUPO URBAS GUADAHERMOSA, S.A. y Sociedades Dependientes

Informe de Gestidn Consolidado del
ejercicio terminado el
31 de diciembre de 2010

introduccién

La evolucion de la gestion del Grupo Urbas Guadahermosa durante el gjercicio 2010 ha estado marcada por la
permanencia de la crisis inmobiliaria, las dificultades de la economia espaficla y el mantenimiento de su
situacion de recesion, asi como por la contraccién del crédifo bancario. Todo ello ha tenido una incidencia
significativa tanto sobre la cotizacion de las acciones de fa sociedad como sobre la aclividad y hquidez del
conjunto de las sociedades det Grupo. Estos problemas se mantienen al inicio del ejercicio 2011,

Actividad desarrollada por ef Grupo en el gjercicio 2010 y evolucién previsible durante el efercicio 2011.

Se ha realizado en el gjercicio 2010 una dotacidn contable muy relevante de provisiones en el Grupo Urbas
Guadahermosa S.A. que asciende a 22,6 millones de euros, lo que ha influido en el resultado final de ia cuenta
de Pérdidas y Ganancias; de este modo se dispore de unos estados financieros ajustades a las valoraciones
mas estrictas que posibiliten, una vez superadas fas crisis global e inmobiiiaria, recoger su efecto positivo sobre
{a contabilidad del Grupo.

La cifra de negocios del Grupo durante el gjercicio 2010 ascendid a 19,7 millones de eurcs y ha estado afectada
por las crisis mencionadas gue han influido negativamente en la aclividad del mismo duranie 201G y han
supuesto no sdlo la fuerte restriccién del crédifo bancario sino también la disminucidn de las ventas de
inmusbies y solares. El Grupo Urbas Guadahermosa, a 31 de diciembre de 2010, disponia de 28 promociones
con 495 viviendas, junfo con 10,2 millcnes de m® de suelo, en los que se han incluido las incorporaciones
derivadas de la contrapartida a la emision de cbligaciones necesariamente convertibles realizada en 2010,
Asimismo para alquiler disponia de una nave indusirial en la provincia de Madrid, junto con la cartera de pisos en
diferentes provincias, un hotel de 75 habitaciones en Vera (Almeria), un local de oficinas en la C/ Veldzquez en
Madrid y un parking en Estepona {Malaga). Se espera que a medida que se materialice la salida de la crisis
inmobiiiaria se reactive la venta y alquiler de las existencias. La plantilla, a la fecha antes citada, era de 28
personas, habiéndose reducide desde las 40 de 31 de diciembre de 2008.

En cuanto a las acciones de la Sociedad matriz, Urbas Guadahermosa S.A., es preciso sefialar que fas crisis
antes citadas, han tenido una influencia relevante sobre {a actividad del sector y sus expeclativas, habiendo
incidido negativamenlie en la cotizacion de las citadas acciones, que sin embarge han seguido manteniendo su
tradicional lquidez, lo gque ha permitido a nuestros accionistas realizar las operaciones bursaiiles por ellos
deseadas. Como indicador, hay gua citar que durante el ejercicio 2010 se contrataron un total de 555.600.882
acciones, lo gue supona una rotacion de 1,52 veces el capital, una de las mas alias de Ia Bolsa espaficla.

Ei riesgo de la propia actividad inmobiliaria se ve acompaiiade por ofros, enfre los que son destacables: el débil
crecimiento o estancamienic de las eccnomias eurcpeas en general y de la espafiola en particular, los
problemas de deuda pUblica y medidas de austeridad implantadas, junic con el aumento del IVA, la modificacion
de la normativa que regula las actividades a las que se dedica el Grupo, la alteracion de las faciiidades y
condicionas de crédito por parte de las entidades financieras, la problematica tante en la obiencion de nuevos
créditos como en la refinanciacion de los antiguos, el aumento del paro hasta el 20%, que origina unas menores
rentas en los sectores residencial y turistico hacia los que se dirige mayoritariamente la oferta del Grupo, asi
come los movimientos en cambios de divisas y la modificacion de politicas econdmicas en ofros paises. Las
crisis mencionadas, gue han influido negativamente en fa actividad del Grupo duranie 2010, han supuesio
ademas la restriccion del crédito bancario. Dicha situacidon se estima qgue permanezca en los siguientes
ejercicios. La gestion adecuada de esios riesgos, para minimizar su impacto, consfituye uno de los objetivos del
Consejo de Administracion, ya que se prevé, como se ha sefialado anteriormente, su permanencia en todo, 0
gran parte del ejercicio 2011 y su mantenimiento, con matices, en los siguientes.

Continuande con la politica estratégica emprendida en ejercicios anteriores, en 2010 hay que destacar la
reduccion de un 5% en la deuda bancaria que ha pasado de 145,4 miliones de euros en 2008 a 138,4 millones
de euros. Por ofra parte, la reduccion de capital efectuada por la Sociedad matriz en el gjercicio 2010 por un
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importe de 54.727.655,25 euros mediante la disminucicn de nominal a 0,10 euros por accion ha permitido tener
un balance mas equilibrado y ha facilitado la realizacién de operaciones beneficiosas para et Grupo y sus
accionistas y los chligacionistas.

Capital social y autorizaciones al Consefo de Administracion.

De acuerdo con lo aprobado en la Junta General de 10 de diciembre de 2010, el capital social de Urbas
Guadahermosa S.A. esta constituido por 364.851.035 acciones, todas ellas de la misma clase y representadas
par medio de anotaciones en cuenta, con un valor nominal unitario de 0,10 suros que suponen 36.485.103,50
euros. Este capital se encuentra integramente suscrilto y desembolsado, no existiendo restriccion a la
{ransmision de las acciones ni al derecho de voto.

Como entidad cotizada, la compra de participaciones significativas en Urhas Guadahermosa S.A., {de acuerdo al
articulo 53 de la Ley 24/1988 del Mercado de Valores, al articulo 23.1 del Real Decrefo 1382/2007 de 19 de
octubre y Circular 2/2007 de 18 de diciembre de la CNMV), esta sujeta a comunicacion al emisor y a la CNMV,
De igual forma, y de acuerdo con el articulo 60 de la Ley 24/1888, la adguisicion de un porcentaje igual o
superior al 30% de capital determina la obligacion de formular una OPA.

El Consejo de Administracion se encuentra facultado, por acuerdo de la Junta del 20 de mayo de 2010, al
amparo de o dispuesto en et articulo 153.1b de la ley de Sociedades Andnimas, para aumentar el capital social
de Urbas Guadahermosa S.A. en una o varias veces, dentro del plazo méaximo de cinco afios desde la fecha de
celebracion de la Junta, con o sin prima de emision y mediante contraprestacion dineraria, pudiendo excluir total
o parcialmente el derecho de suscripcidon preferente y fijar los reslantes terminos y condiciones de cada
aprobacidn dentro de los limites establecidos legalmente,

La Junta General celebrada el 10 de diciembre de 2010 aprobo la capitalizacion, mediante la correspondiente
ampliacion de capital, hasta 20.672.305,84 euros por compensacion de créditos.

ias zcciones de la Sociedad matriz estan representadas por anotaciongs en cuenta, cuyo registro no se lieva
por {a Sociedad, por lo que hay que indicar que fos accionistas con participaciones significativas superiores al
3% en la Sociedad matriz ai 30 de diciembre de 2010, de acuerde con las comunicaciones presentadas por os
accienistas a la CNMV, gran las siguientes: D. Joaquin Angel Minguez Navarro (directa e indirecta a traves de
Arco 2000 S.L) 6,315 %, D. Juan Antorio Ibafiez Femandez (directa e indirecta a través de Tres Culturas Dos
Qrillas S.1.) 15,985 %. La Scciedad no tiene conocimiento de pactos parasociales entre estos accionistas que
afecten la misma.

Autocartera y obligaciones convertibles

la autocariera de Urbas Guadahermosa S.A., a 31 de diciembre de 2010 estaba representada por 2.042
acciones propiedad de Urbanijar Ibérica S.L. La Junta General celebrada el 10 de diciembre de 2010 facuitd al
Consejo de Administracién para que en el plazo de 18 meses, la Socledad pudiera, bien directamente bien a
fravés de sus sociedades filiales o participadas, proceder a la adquisicion de acciones propias a un precio no
inferior al diez por ciento del nominal ni superior al de la cotizacién de las acciones en el momento de su
adquisicion, dentro de los limites y con los reguisitos que resulten legaimente aplicables.

En el uitimo trimestre de 2010 se emitieron obligaciones necesariamente convertibles en acciones por un
importe de 33.620.000 euros como contrapattida a la incorporacion de aclivos inmobiliarios.

En la Junta General celebrada el dia 10 de diciembre, se aprob6 una emision de obligaciones necesariamenie
converibles en acciones por un importe maximo de 15.000.000 euros como centrapartida de adguisicion de
actives de Elektra Holding AD.

Consejo de Administracidn y Estatutos

El articuio 16b de los Estalutos Sociales sefiata que corresponde a la Junta General de Urbas Guadahermosa
S.A. elegir los miembros del Consejo de Administracion, ratificar los nombramientos gue interinamente hubiese
efectuado el propio Consejo y revocar cualquiera de diches nombramientos y el articulo 21 del Reglamento del
Consejo de Administracion indica que la eleccién de Consejeros y revocacion de los mismos corresponde a la
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Junta General, pudiendo el Consejo, en caso de vacante, designar el accionista gue interinamente ocupe el
carge.

En la Junta General celebrada ef 28 de mayo de 2010 quedaron aprobados los nombramigntos como consgjeros
de las entidades Espartet Fund Investment S.L. y Aurici del Sur S.L., quienes designaron como representantes
respectivamente a 0. Enrique Lahuerta Tornos y a D. Juan Anionio Acedo Fernandez. En fa misma quedd
vacante como consejero el puesto de D. Ignacic Checa Zavala, por haber cumplido el plazo el plazo estatutario
para el gue fue nombrado.

El ntimero maximo de consejeros conforme a lo aprobado en la Junta General de 26 de junio de 2008 y reflefado
en el articuio 19 de los Estatutos es de 10.

El Consejero Delegado ostenta amplias facultades de representacion y gestion para alender los asuntos
ordinarios de la Sociedad y su Grupo.

De acuerdo con el arficulo 17¢ de los Estatutos, corresponde a la Junta General de Urbas Guadahermesa S.A.
aprobar fa modificacion de los mismos.

Grupo

Las sociedades que forman el Grupo cuya matriz es Urbas Guadahermosa S.A. esta formadoe por las empresas
que a continuacion se indican participadas al 100%: Urbanijar Ibésica S.L., Urbas Maroc S.A.R.L. Expiotaciones
Turisticas de Vera S.L., Guadahermosa Proyectos Urbanisticos del Mediterrénec S.1., Urbas Bulgaria EAD, 5.C.
Urbas Romania S.A. (99%), Urbas Renovables S.A., Gedpro Casatejada S.L. y Guadahermosa Grupo
Inmobiliario S.L., siendo esta Glitima propietaria del 100% de ias participacicnes de Guadahermosa Actives S.L. y
Guadahermosa Proyectos Urbanisticos 2001 S.L. Asimismo Urbas Rencvables S.A. tienen el 100% del capital
de Parque Fotovoltaicc de Usanos S.L., Parque Folovoltaico de Taracena S.L., Pargque Fotovoltaico de
Remanones S.L. y Parque Fotovoltaico de Torrejon del Rey S.L. Ademés existen las siguientes participaciones;
Mulova Corporate S.L. (50%), Loinsa (90%), Teleoro Medios S.L. (51,84%), £i Decano Audiovisual (40%],
Haviland Proyectos Inmabiliarios S.L. (35%) y Ediciones y Publicaciones Guadalajara 2000 5.A. (5,48%).

£1 Grupo es fitular de derechos para la instalacion de parques fotovoliaicos, cuyo desarrollo puede durar varios
ejercicios. En cuante al desarrolio de la actividad en el extranjerc hay que indicar que la actuacion inmeblliaria se
centra en Tanger (Marruecos), donde se ha iniciade la construccion de viviendas.

Gastos de investigacion y desarroflo y uso de instrumentos financieros derivados

El Grupo no ha incurrido en gastos de esta naturaleza durante el gjercicio 2010 ni dispene de los instrumentos
citados a 31 de diciembre de 2010,

Hechos posteriores al cierre del ejercicio

El Conseio de Administracién de Urbas Guadahermosa S.A. en su reunidn de 14 de febrero de 2011 procedio a
aprobar la ampliacion de capital de la Sociedad matriz por un importe de 11.920.271,84 euros derivada de ia
autorizacion, antes indicada, para compensacion de créditos. En relacion con esta operacion, a la fecha de
reformuiacion de estas cuentas anuales consofidadas, habian sido admitidas & cotizacion 119.202.693 nuevas
acciones de la Sociedad Dominante de 0,10 euros de valor nominat.

En el primer trimestre del ejercicioc 2011 se produjo la conversion en capital del 20% de los bonos
necesariamente convertibles en acciones correspondientes a la emision realizada en 2010 por un importe total
de 33,6 millones de euros. En relacién con esta operacion, a {a fecha de reformulacion de estas cuentas anuales
consolidadas, habian sido admitidas a cotizacion 66.878.550 nuevas acciones de la Sociedad Dominante de
0,10 euros de valor nominal. g

il elevado volumen de contratacion de acciones durante los dos primeres meses de 2011 ha originado que la
rotacion de capital en los doce dltimos meses ascienda a 1,97 vaces, situdndose como primera entidad en el
Mercado Continuo, sin tener en cuenta [as Scciedades del [bex.
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Can fecha 25 de mayo de 2011 el Consejo de Administracion de la Sociedad Dominante ha formulado una
propuesia de aumentar capital por compensacion de crédifos en 7.717.712,16 euros, con & mismo objelo de
fortalecer la estructura del Grupo. '
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